BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.

IHHlum 29 ta’ Ottubru 2024
Rikors Numru 165/2023

Maria Theresa Azzopardi (K.I. 72861M), Josianne Pullicino (K.I.
95365M) u Pauline Tabone (K.I. 834533M)

Vs

Annie sive Anna Spagnol (K.I. 390356 M)
Awtorita’ tad-Djar

I1-Bord,

Ra r-Rikors ipprezentat mir-rikorrenti fit-28 ta’ Marzu, 2023, 1i permezz
tieghu gie premess u ntalab is-segwenti:

. Il r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond numru erbgha u tmenin (84) gja
mija tlieta u ghoxrin ittra L (123L), Trig il-Vittorja, Hamrun. Dan il-fond kien
proprjeta’ ta’ Paul Tabone u dan stante li in kwantu ghal kwart indiviz kien
gie ghandu mill-wirt ta’ missieru George Tabone li gie nieges fil-11 ta’
Jannar 1951 u in kwantu ghat-tliet kwarti indivizi I-ohra gew mixtrija minn
Paul Tabone minghand hutu b’kuntratt fI-atti tan-Nutar Dottor John Tabone
Adami datat 9 ta’ Awwissu 1954 - anness u mmarkat bhala Dok. A. Paul
Tabone gie nieges fit-12 ta~ Novembru, 1994. Is-successjoni tieghu hija
regolata b'testment tas-17 ta” Frar, 1986 fl-atti tan-Nutar Dottor Francis
Micallef, fejn fost disposizzjonijiet ohrajn huwa nnomina b’eredi universali
proprjetarji assoluti tieghu lil uliedu r-rikorrenti Maria Theresa Azzopardi u
Josianne Pullicino - hawn anness u mmarkat bhala Dok. B. Id-dikjarazzjoni
causa mortis ta’ Paul Tabone saret nhar it-13 ta~ Marzu, 1995 fl-atti tan-
Nutar Dottor Francis Micallef - hawn anness u mmarkat bhala Dok. C.

. Illi dan il-fond huwa fil-prezent mikri lill-intimata Annie sive Anna Spagnol
bil-kera ta’ €559.20 fis-sena bis-sahha tal-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta u dan wara li ghalget il-koncessjoni enfitewtika ta’ shatax
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il-sena u sitt xhur maghmula in forza ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor
Joseph Cachiatal-21 ta’ April, 1973 - anness u mmarkat bhala Dok. D.

3. i John Spagnol, ir-ragel ta’ I-intimata, kien akkwista s-subutile dominju
temporanju ghaz-zmien li kien ghad fadal mill-koncessjoni originali fuq
indikata u dan permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Maurice Gambin
tat-30 ta’ Marzu, 1987 - anness u mmarkat bhala Dok. E.

4. 1l din il-koncessjoni subemfitewtika temporanja skadiet fl-20 ta’ Ottubru,
1990 izda I-inkwilina odjerna Annie sive Anna Spagnol u |-mejjet zewgha
John Spagnol, peress li kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-
fond in kwistjoni invokaw id-dritt li jibgghu jirrisjedu fil-fond taht titolu ta’
kera.

5. "l r-rikorrenti ipprocedew quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), fejn talbu lill-Onorabbli Qorti Kostituzzjonali sabiex
tiddikjara illi d- dispozizzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jilledu d-
drittijiet kostituzzjonali u konvenjonali taghhom. B sentenza moghtija nhar it-
22 ta’ Settembru, 2022 il-Prim ’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
iddikjarat, inter alia, illi “fil-konfront tar-Rikorrenti li I-okkuppazzjoni tal-
fond numru 84 gja 123L, Triq il-Vittorja, Hamrun mill-intimata Annie sive
Anna Spagnol a tenur tal- artikolu 12 tal-Kap. 158 kif introdott bl-Att XXIII
ta’ 11979, u I-Att X tas-sena 2009 kif emendat bl-Att V tal-2010, inkluz |-
artikoli 1531C u l-artikolu 1531F kif kien vigenti qabel ma gie mhassar bl-Att
XXIV tal-2021, huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-sidien kif garantiti
bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal- Ewwel Artikolu ta’ [-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-kap. 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta).” - annessa u mmarkata bhala Dok. F.

6. i ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap 158 tal- Ligijiet ta’ Malta kif introdott
bl-Att XXVII tas-sena 2018, ir-rikorrenti ghandhom dritt jitolbu [i [-kera tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix tnejn fil-mija (2%) tal-valur liberu u
frank tas-suq tad-dar t’abitazzjoni u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet
godda.

7. Wi l-intimata irrifjutat li tersaq sabiex ir-revizjoni ssir b’mod bonarju
ghalkemm mitluba li taghmel dan b’ittra datata 16 ta’ Marzu, 2023 - anness
u mmarkat bhala Dok. G.

8. Illi ghalhekk [-esponenti jitolbu bir-rispett lil dan il-Bord:



1. JISTABILIXXI jekk |-intimata tikkwalifikax taht [-artikolu 12B tal-Kapitolu
158 sabiex tkompli tikri I-fond numru erbgha u tmenin (84) gja mija tlieta u
ghoxrin ittra L (123L), Triq il-Vittorja, Hamrun.

2. F’kaz li l-intimati jikkwalifikaw, jordna r-revizjoni fil-kera u jistabilixxi
kundizzjonijiet godda fuq il-fond numru erbgha u tmenin (84) gja mija tlieta
u ghoxrin ittra L (123L), Trig il-Vittorja, Hamrun sa tnejn fil-mija (2%) tal-
valur tal-fond b effett mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern, u jappunta
perit sabiex jigi stabbilit il-valur tal-fond ghal dan il-ghan.

3. F’kaz li I-intimata ma tikkwalifikax, jordna l-izgumbrament taghha fi Zmien
sentejn u jordna, wara li jiddetermina, ukoll li I-intimata thallas kumpens lir-
rikorrenti ghall-okkupazzjoni tad-dar imsemmija tul I-imsemmi perjodu a
tenur tal-artikolu 12B(4) tal-Kapitolu 158;

Ra r-risposta tal-Awtorita’ tad-Djar ipprezentata fit-23 ta’ Awwissu, 2023,
li permezz taghha ddikjarat is-segwenti:-

[ I-atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom
huma s-sidien unici tal-tal-kera tal-fond de quo. L-atturi ukoll ghandhom
jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi
taghhom jekk dan il-fond gie ghand l-atturi b’ wirt, jew kopja tal-kuntratt jekk
gie akkwistat inter vivos..

Illi gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021
ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz.

i I-Awtorita™ tad-Djar giet notifikata f” din il-kawza bhala intervenuta fil-
kawza a bazi tal-Att XXIV tal-2021; allura ukoll I-Awtorita” tad-Djar ghandha
id-dritt i tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk biss bhala
intervenuta fil-kawza. U ghalhekk I-Awtorita’ tad-Djar anke f° dan il-kaz ma
ghandiex thati I-ispejjez. U dan kollu purche jirrizulta li I-Att XXIV tal-2021
hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

[1i il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank
fis-sug miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors. Mela
il-valur irid isir tal-fond li hemm kif qed jigi mikri u mhux kif jista’ jigi
sviluppat. Kieku ried hekk il-legislatur kien jghid hekk.

11l jigi rilevat i  kaz li [-inkwilin tissoddisfa it-test tal-mezzi impost bil-ligi
allura il-kera ghandha tigi fissata f° ammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-
valur tal-propjeta u dan skont I-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-Kap 158.



Intant ged jigi anness Dok HA1 li jindika il-mod kif I-Awtorita™ tad-Djar ser
tkun ged tissussidja lil minn ikun jikkwalifika. Ghal iktar informazzjoni
wiehed jista’ jidhol fuq:

https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-
f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-1-1-ta%E2%80%99-
%C4%A0unju-1995-.aspx

i jigi rilevat li |-inkwilin tkun tista’ tibbenefika minn skema ta’ sussidju tal-
kera jekk tikkwalifika skont il-kondizzjonijiet tal-istess skema — fost dawn il-
kondizzjonijiet hemm dik li I-inkwilin trid tkun ged tabita fil-fond bhala
residenza ordinarja taghha.

Ra r-risposta ta’ Annie sive Anna Spagnol pprezentata fit-23 ta’ Awwissu,
2023, li permezz taghha ecceppiet is-segwenti:

i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto stante li huma
infondanti fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin,

Fl-ewwel lok, I-intimata dejjem onorat I-kundizzjonijiet li bihom I-istess
propjeta imsemmija c¢oje [-fond bin-numru erbgha u tmenin (84), gja mija
tlieta u ghoxrin, ittra 'L’ (123L), Trig il-Vitorja, il-Hamrun, inghatat lilha
b ’titolu ta’ kera;

Wi l-ammont ta’ kera pagabbli lir-rikorrenti mill-intimata Anna Spagnol
huwa ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta li jipprovdi ghall-awmenti
fil-alas pagabbli bhala kera lis-sidien skond |-oghli tal-hajja;

i l-intimata hija tabilhaqq [-inkwilina tal-fond de quo u tikkwalifika bhala
“kerrej” ta’ dar ta’ abitazzjoni abbazi tat-tifsira moghtija lil dan it-terminu
fl-Artikolu 2 tal-Ordinanza li Tnehhi [-Kontroll tad-Djar kif emendat bl-Att
XXIV tal-2021 u dan ghaliex I-intimata tissodisfa I-kriterji stipulati fis-sub-
Artikolu (a) (i) tal-istess Artikolu 2 minhabba [-fatt li I-intimata hija tabilhaqq
rikonoxxuta bhala kerrejja abbazi ta’ ligi fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju 2021,
coje permezz ta’ Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

. Bla hsara ghas-suespost, l-eccipjenta tirrileva li z-zieda ta’ 2% mitluba mir-
rikorrenti ma hijiex tassattiva izda diskrezzjonali ghal dan ir-rispettabbli
Bord, tant illi I-Artikolu 12B(2) tal-Ordinanza jipprovdi li z-Zieda fil-kera ‘ma
jeccedix’ tali ammont, u kwindi jista’ jkun inqas,


https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-l-1-ta%E2%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx
https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-l-1-ta%E2%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx
https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-l-1-ta%E2%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx

6. 1lli bla pregudizzju ghas-suespost I-fond de quo sarulu diversi benefikati mill-
istess inkwilina, u kwindi I-valur lokatizju u anki I-valur fis-suqg ta’ [-istess
fond Zdied bl-opra tal-istess intimata. Kwindi, dato ma non concesso li dan I-
Onorabbli Bord jidhirlu li ghandu jordna Zieda fl-ammont pagabbli bhala
kera hekk kif gieghed jigi mitlub fir-rikors promotur, tali benefikati ghandhom
Jjittiehdu in konsiderazzjoni minn dan [-Onorabbli Bord fil-kalkolazzjoni tal-
istess ammont pagabbli da parti I-intimata;

7. Bla hsara ghas-sueccepit, l-eccipjent tirrileva wkoll i kull bidla fil-
kundizzjonijiet tal-kera li dan ir-rispettabbli Bord ikun joghgbu jordna tista’
issir gradwalment;

8. Bla pregudizzju ghas-sueccepit, u kif se jigi muri waqt it-trattazzjoni tal-
kawza, l-intimata tissodisfa u tikkwalifika ghat-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga
taht I-Artikolu 1622A tal-Kodici Civili u dan stante illi hija ma ghandha I-
ebda dhul u proprjeta ohra jew assi kapitali li jissuperaw il-limitu stabbilit
fil-ligi. Ghaldagsant, I-intimata hija persuna li timmerita |-protezzjoni socjali
biex ikollha akkomodazzjoni adegwata u xierga ghad-dinjita’ taghha;

Ra n-Nota Guramentata tal-intimata pprezentata fit-23 ta’ April 2024 li
flimkien maghha gew ipprezentati diversi dokumenti;

Ra r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord;

Ra l-atti u d-dokumenti kollha;

Ra illi dan ir-rikors gie mholli ghal-lum ghas-sentenza.
Ikkunsidra:

[li r-rikorrenti pprocedew bir-rikors odjern sabiex tigi riveduta I1-kera tal-fond
84, Triq il-Vittorja, Hamrun.

i I-Awtorita™ tad-Djar fl-ewwel lok talbet li r-rikorrenti jippruvaw it-titolu
taghhom u li huma wahidhom is-sidien tal-fond in kwistjoni. Illi fil-fehma tal-
Bord din il-prova hija sodisfatta bid-dokumenti annessi flimkien mar-rikors
promutur.

[li skont Regolament 2 (2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 sabiex inkwilin
jissodisfa t-test tal-mezzi irid jissodisfa kemm il-kriterju tad- dhul u kif ukoll
il-kriterju tal-kapital fil-limiti stabbiliti fl-istess Regolamenti.



I11i mi¢-¢certifikat tat-twelid tal-intimata jirrizulta li fis-sena li nfethet il-kawza
I-intimata kellha sebgha u sittin sena (67) sena.

Fir-rigward tal-livell ta’ dhul, persuna li li jkollha bejn sitta u sittin (66) sa
hamsa u sebghin (75) sena tissodisfa 1-kriterju tad-dhul tat-test tal-mezzi jekk
id-dhul matul il-perjodu rilevanti ma jeccedix is-sitta u erbghin elf u hames
mitt ewro (€46,500).

Fir-rigward tal-livell ta’ kapital, persuna li jkollha bejn sitta u sittin (66) sa
hamsa u sebghin (75) sena, biex tissodisfa t-test tal-kapital, I-istess kapital ma
jridx jec¢cedi I-mitejn u hamsa u erbghin elf ewro (€245,000) ghall-perjodu
rilevanti.?

Ili skont Regolament 7, fil-kalkolu tal-kapital ghandu jitgies il-valur ta’ kull
proprjeta’ immobbli li tkun tappartjeni ghal kollox lill-inkwilin jekk ikollu I-
pussess vakanti tal-istess proprjeta’, flus depozitati f’bank i jistghu jingibdu
b’avvizta’ inqas minn tliet xhur, flus kontanti, depoziti ghal perjodu ta’ Zzmien,
bonds, stocks, sigurtajiet u kull strument finanzjarju jew prodott finanzjarju
iehor.

[li minn ezami 1li ghamel il-Bord tad-dokumenti esebiti man-Nota
Guramentata ma jirrizultax illi I-intimata tagbez l-ammonti ta’ dhul u kapital
imsemmija hawn fug u kwindi tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi. Ghalhekk
il-Bord irid jghaddi biex jiddetermina kemm ghandha toghla 1-kera.

i skont I-istima tal-Membri Tekni¢i tal-Bord il-fond in kwistjoni ghandu
valur fis-suq liberu u frank ta’ mija u hamsa u tmenin elf ewro (€185,000).

i I-legislatur halla f’idejn dan il-Bord biex jawmenta I-kera sa massimu ta’
tnejn fil-mija (2%) pero” minghajr ma ta l-ebda linji gwida kif ghandu jsir dan
l-awment. Ghalhekk il-Bord irid iqis i¢-Cirkostanzi kollha pprezentati
quddiemu u jasal ghal persentagg li fil-fehma tieghu ikun gust. Illi |-Bord

josserva illi l-intimata ghandha mezzi limitati. Min-naha l-ohra il-Bord
ghandu quddiemu sidien li ma jistghux jiddisponu kif iridu mill-proprjeta’
taghhom. Illi dan il-Bord huwa konxju tal-ghadd ta’ sentenzi kostituzzjonali

ppronunzjati favur is-sidien ta’ fondi suggetti ghal kirja regolata bil-Kapitolu
69 gabel dan gie emendat bl-Att XXI1V tal-2021 u fejn gie dikjarat li gie lez
id-dritt taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’. Ghalhekk dan il-Bord huwa tal-
fehma illi jrid johloq bilan¢ gust bejn id-dritt tas-sid 1i jiehu frott mill-
proprjeta’ tieghu u d-dritt tal-inkwilin li jkompli fit-tgawdija tal-fond fejn
jghix. 1I1-Bord jirrileva li huwa wkoll konsapevoli tas-sentenzi tal-Qorti
Kostituzzjonali u tal-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja ghad-Drittijiet



Fundamentali tal-Bniedem fejn id-direzzjoni hija li I-awment ghandu jkun lejn
il-massimu iktar milli lejn il-minimu.?

I1i I-Bord huwa wkoll konsapevoli tal-ghajnuna li tista’ tinghata lill-inkwilini
f’kazijiet ta’ awment ta’ kera ta’ kirjiet protetti skont il-pro¢edura stabbilita
mill-Awtorita™ tad-Djar u kif muri fid-dokument esebit mill-Awtorita™ mar-
risposta taghha. Di fatti fil-kawza fl-ismijiet Maria Pintley vs L-Avukat tal-
Istat et?, il-Qorti Kostituzzjonali meta trattat dwar l-artikolu 12B tal-Kapitolu
1583 tenniet:

“22. Dan apparti li m’hemm xejn x’izomm [ill-Bord milli jiffissa r-rata ta’
kera vicin ta’ 2% tal-valur tal-fond meta jqis |-iskema [i introduca [-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 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)

llli I-Bord ha konjizzjoni tal-fatt illi l-intimata eccepiet illi ghamlet xi
benefikati. Apparti I-fatt li ma ngabu ebda provi dwar l-istess benefikati, il-
Bord ma jhossx 1lli a1 fini ta’ din il-kawza tali benefikati, jekk saru, ghandhom
jittiechdu in konsiderazzjoni u dana ghaliex kienet 1-istess intimata li proprju
bbenefikat u gawdiet mill-istess.

I11i, ghalhekk, wara li 1-Bord qies il-gurisprudenza li zviluppat dawn 1-ahhar
snin, il-valur tal-fond in kwistjoni, il-mezzi tal-inkwilin u I-interessi tas-sid,
huwa tal-fehma illi jkun gust 1i I-kera tal-fond in kwistjoni toghla bi 2% tal-
valur tal-fond kif stmat mill-Membri Teknici tal-Bord. Ghaldagstant il-Kirja
awmentata ghandha tkun ta’ tlett elef u seba’ mitt ewro (€3700) fis-sena.

i fl-ahharnett il-Bord jinnota li r-rikorrenti talbu l-awment tal-kera jibda
jiddekorri b’effett mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern. Illi 1-Bord ma
jagbilx illi I-awment ghandu jsir mid-data indikata mir-rikorrenti u huwa tal-
fehma illi ghandu jibda jiddekorri mid-data ta’ din is-sentenza u dan anke in

1 Ara Gerald Camilleri et vs 1-Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’
Ottubru 2020, Anthony Cesareo pro et noe et vs L-Avukat Generali et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta” Mejju 2021 u Cauchi vs Malta deciza mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-25 ta” Marzu 2021

21 ta’ Dicembru 2021

3 L-Artikolu 12B kien gie introdott bl-Att XXVII tal-2018 sabiex ikun hemm mekkanizmu biex tigi
mizjuda l-kera taht il-Kapitolu 158 u sabiex tinghata protezzjoni biss lil min jikkwalifika ghat-test
tal-mezzi

4 Fil-kaz ta’ pensjonanti u nies li jghixu bil-benefi¢éju socjali jkopri l-awment sa massimu ta’ €10,000 fis-
sena, filwagqt li fil-kaz ta’ min jahdem bi qligh id-differenza bejn 25% tal-qligh u l-kera stabbilita mill-Bord
sa massimu ta’ €10,000.



w

linea ma’ dak dec¢iz mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fis-sentenza fl-
ismijiet Alessandra Radmilli vs Marion Pace Bonello et.®

Decide

Ghal dawn il-motivi, il-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mill-
eccezzjonijiet tal-intimata billi:

Jiddikjara li I-intimata tikkwalifika sabiex tkompli I-kirja tal-fond 84, Triq il-
Vittorja, Hamrun ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta ;

Jilga’ t-tieni talba fis-sens illi jordna li I-kera tal-fond 84, Triq il-Vittorja,
Hamrun ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ tlett elef u seba’mitt ewro
(€3700) fis-sena pagabbli kull sitt (6) xhur bil-quddiem mid-data ta’ din is-
sentenza;

Jichad it-tielet talba;

Jichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-intimata sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak
deciz hawn fuq.

Bl-ispejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Antonella Cassar
Deputat Registratur

5 Deciza fis-17 ta” Frar 2021



