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II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Emanuel Cassar (K.l. Numru
497658(M)) u martu Carmela Cassar (K.I. Numru 44560(M)) [minn issa ’l
guddiem ‘l-appellanti’], mis-sentenza moghtija fit-12 ta’ Lulju, 2024, [minn
issa 'l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa ’l
quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, li ddecieda t-talbiet tar-rikorrenti
Josephine Mangion (K.I. Numru 247054(M)), Ludgarda Mangion (K.l. Numru
395631(M)), Mark Mangion (K.I. Numru 390260(M)), Marie Teresa sive
Marthy Spiteri (K.I. Numru 390160(M)), Doctor David Zammit Mangion (K.I.
Numru 409367(M)), Doctor Louis Zammit Mangion (K.l. Numru 452757(M)),
Sister Josette Zammit Mangion (K.I. Numru 504165(M)), Mariella Vella (K.I.
Numru 719158(M)), Carmel Mangion (K.l. Numru 741255(M)), Emanuele sive
Noel Mangion (K.I. Numru 374365(M)), Elizabeth Mangion (K.l. Numru
344859(M)), Anthony Mangion (K.l. Numru 052167(M)), Giovanni sive Juanito
Debattista (K.I. Numru 67255(M)), Dolores Debattista (K.I. Numru
226556(M)), Tonio Debattista (K.I. Numru 561557(M)), Roberto Debattista
(K.I. Numru 248159(M)), Sandro Debattista (K.I. Numru 723461(M)) u
Manolita Puglisi (K.I. Numru 8668(M)) [minn issa ’| quddiem ‘lI-appellati’] fil-
konfront taghhom kif gej:

“1) Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara u jiddeciedi li I-intimati huma inkwilini tal-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri ai termini tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2) Jastjeni milli jgis aktar it-tieni talba stante li I-fond gie valutat wagqt I-andament ta’
dawn il-proceduri.
3) Jastjeni milli jgis aktar it-tielet talba stante li t-test tal-mezzi twettaq waqt I-

andament ta’ dawn il-proceduri.
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4) Jilga’ limitatament ir-raba’ talba, u b’hekk jordna li I-intimati jibdew ihallsu lir-
rikorrenti kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u ¢ioé il-fond enumerat erbgha
u ghoxrin (24), il-Girna, Sqaq Bazzaru, Birkirkara, fllammont ta’ elf u tnejn u sittin
Ewro u hamsin centezmu (€1,062.50¢) fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-quddiem, u
dan mid-data ta’ din is-sentenza.

5) Jichad il-hames talba (li nghatat b’mod alternattiv)

6) Jichad is-sitt talba.

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

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

Fatti

2. Fir-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw |i huma |-
proprjetarji tal-fond bin-numru 24 (gja 13), ‘lI-Girna’, Sqaq Bazzaru, Birkirkara,
liema fond originarjament kien jappartjeni lil Maria Rosaria Pirotta, illum mejta.
Jghidu |i |-fond huwa mikri lill-appellanti taht kirja protetta taht id-

dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Mertu

3. L-appellati pprezentaw rikors quddiem il-Bord fit-18 ta' Lulju, 2023, fejn
talbuh sabiex joghgbu:

“1. Jiddikjara li I-inkwilini geghdin izommu il-fond riferut hawn fuq b’kirja taht il-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

7

2. Jivvaluta I-fond in kwistjoni skont il-valur liberu u frank fis-suq, bl-ghajnuna ta
periti teknici;
3. Jordna li jsir it-test tal-mezzi tal-intimati skont kif provdut fl-artikolu 4A(3)(c) tal-

Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kwalunkwe regolamenti ohra applikabbli u jaghti
dawk l-ordnijiet kollha necessarji fosthom;
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4. Fl-eventwalita li I-intimati Emanuel Cassar u Carmela Cassar jissodisfaw t-test tal-
mezzi, jiddeciedi u jordna illi I-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix
it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond lokatizju
fl-1 ta’ Jannar 2023 u jistabbilixxi kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera billi, fost
affarijiet ohra jghaddi I|-obbligi kollha rigward manutenzjoni ordinarja estera u
interna tal-fond fuq I-inkwilini;

5. F’kaz li I-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi,
li I-intimati jigu ordnati jirritornaw I-pussess battal tal-fond 24 (gja 13), II-Girna, Sqaq
Bazzaru, Birkirkara u li sakemm dana jsehh jigi ffissat kumpens li ghandu jigi mhallas
lill-esponenti ai termini fl-artikolu 4A(4) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

6. Jordna illi I-inkwilni intimati ghandhom jiddepozZitaw il-kera fl-intier taghha taht I-
awtorita tal-Qorti, u dan ghal dawn |-ahhar erba’ snin, filwaqt illi jhallsu kwalunkwe
spejjez ghad-depo:zitu tac-cedoli huma.

Bl-ispejjez kollha ta’ dan ir-rikors kontra I-intimati inkwilini, li jinsabu minn issa ngunti
ghas-subizzjoni.”

4, L-appellanti wiegbu fit-8 ta” Awwissu, 2023, fejn eccepew is-segwenti:

“1. Wi, fil-mertu, il-kera hija wahda gusta li tirrispetta I-principju tal-proporzjonalita
bejn I-interessi tas-Sidien u tal-Inkwilini f’kuntest ta’ prijoritajiet so¢jo-ekonomici
tal-pajjiz. Per konsegwenza it-talbiet tal-Rikorrenti ghandhom jigu rigettati ‘in
toto’;

2. i I-Intimati t-tnejn jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi
u dana hekk kif ser jipprovaw I-istess Intimati wagqt it-trattazzjoni tal-kawza
odjerna;

3. i, in oltre u minghajr ebda prequdizzju ghas-suespost, I-Intimati jagblu biss ma’
Zieda Zghira fil-kera u dana sakemm din tkun wahda ragonevoli u huma jkunu
f'poZizzjoni li jhallsu skont il-mezzi limitati taghhom, dejjem bl-ghajnuna ta’

sussidji mill-Awtorita tad-Djar li giet innotifikata bil-proceduri odjerni u ghandha

per konsegwenza u per obbligu tintervjeni fihom;

4. i jekk ‘gratia argomentum’, il-kirja toghla din m’ghandiex toghla bil-massimu
ta’ tnejn per centum [2%] tal-valur izda ferm anqas, u wara li Bord jistabbilixxi I-
prezz reali tal-imsemmi fond, permezz tal-hatra min-naha tieghu ta’ Periti
formanti parti mill-Bord;
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5.

5. llli, finalment, ma tezZisti l-ebda bazi skont il-ligi sabiex dan il-Bord jordna I-
izgumbrament tal-Intimati mill-fond in kwistjoni.

6. Salv linji difensjonali meta u hekk kif permessi minn dan il-Bord.

Dagstant I-Intimati ghandhom I|-unur li jwiegbu u jhallu a savju u superjuri gudizzju
ta’ dan I-Onorabbli Bord.”

L-Awtorita tad-Djar bhala intervenuta fil-kawza wiegbet fl-14 ta’

Awwissu, 2023 ghar-rikors tal-appellati, kif gej:

“Illi I-atturi iridu qabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-
sidien unici 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 hekk 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.

Illi 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 Ii 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 tbati I-ispejjez. U dan kollu
purche jirrizulta li I-Att XXIV tal-2021 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

i il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank fis-suq
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 Zviluppat. Kieku ried hekk il-
legislatur kien jghid hekk.

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

Intant qged 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 fugq:
https://housingauthority.qov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-
[%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-I-1-ta%E2%80%99-%C4%A0unju-
1995-.aspx
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i jigi rilevat li I-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.

Tant ghall-eghref gudizzju ta’ dana I-Bord.”

Is-Sentenza Appellata

6.

[I-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“Ikkunsidra;

Illi I-proceduri odjerni huma bbazati fuq I-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att nieda
procedura simili ghal dik Ii kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazZati fuq il-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq ukoll diversi
emendi mill-Att precedenti (fn. 14: 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 kemm -il darba ksur tad-
drittijiet fundamentali ta’ sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta” Malta u kif ukoll dawk li jemergu mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Illi huwa minnu li I-azzjoni hawn utilizzata tippermetti certu ammont ta’ diskrezzjoni
(u allura responsabbilta) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li ghandu jintuza (fn.
15: 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 I-kirja
pagabbli (u dan fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan
il-fattur tnehha bl-Att Nru XXIV tas-sena 2021. B’hekk skont il-ligi tal-lum, il-Bord hu
fil-liberta li 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
estremi, ghandu dejjem ikun vicin il-massimu tieghu (fn. 16: Huma issa diversi s-
senjalazzjonijiet maghmula fi proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali fug dan I-
aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela Buhagiar
et vs Avukat tal-Istat et, (Rik Kost Nru: 120/20/1) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali
nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Ukoll, issir referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza fl-
ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1) moghtija

mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Lil hinn minn decizjonijiet f’dik
il-kompetenza pero, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak Ii ntqal u gie deciz fl-
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ismijiet Helen Sammut vs Joseph Vella et, (Appell Inferjuri Numru 114/2021LM)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu 2023, fejn aggravju

fug punt simili gie michud). Naturalment dan huwa aktar accentwat f’kaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-procedura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li huma
sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin li f’kaz bhal dak,
dan il-Bord possibbilment 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.

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

Hlli dwar it-titolu (fn. 17: Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghal-fatt li n-
nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta jew [-artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel.
Filwaqt li I-Att XXVII tas-sena 2018 (rilevanti ghall-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li I-azzjoni Ii kien “il-propjetarju” li seta’ jipprezenta tali
rikors, I-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza I-kliem “sid il-kera”) il-Bord huwa
sodisfatt mid-dokumentazzjoni mressqa mir-rikorrenti. Mill-atti jirrizultax li dan il-
kwe:it kien wiehed kontestat.

Ili minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimati relattivi ghat-test tal-mezzi, il-Bord
huwa sodisfatt li I-intimati jissodisfaw it-test tal-mezzi rikjest, skont il-Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11 (fn. 18 Regolamenti 5(5) u 6(4)).

i f'dan il-kaz inghataw Zewg valuri tal-istess fond. Fl-ewwel valur, dan kien
jammonta ghal tmien mija u hamsin elf Ewro (€850,000) ghaliex kien jinkludi wkoll
ghalqa ta’ ¢irca 745 metru kwadru. Fit-tieni tar-rapport, maghmul fuq ordni tal-Bord
fis-6 ta’ Marzu 2024, il-valur nizel ghal wiehed ta’ hames mija u tletin elf Ewro
(€530,000) meta I-ghalga giet mnehhija mill-valutazzjoni.

i I-ewwel kwistjoni li ghandha tigi deciza hija liema stima ghandha tittiehed in
kunsiderazzjoni ai fini tal-awment. Dwar dan, irrizulta ¢ar mix-xhieda ta’ Emanuel
Cassar (fn. 19 Dik moghtija fis-seduta tal-15 ta’ April 20214.) li I-ghalga in kwistjoni
hija accessibbli biss mid-dar residenzjali u ghalhekk il-pussess taghha hija f’idejn I-
intimati biss. Dan gie wkoll koncess, bl-akbar lealta, mill-gharef difensur tal-intimati
fit-trattazzjoni tal-gheluq. Galadarba jirrizulta li din I-ghalqga tifforma parti integrali
mid-dar residenzjali, il-Bord gieghed jogghod fuq I-ewwel rapport imhejji u cioé dak
ta’ tmien mija u hamsin elf Ewro (€850,000).

i it-tieni kwistjoni, li kien il-pern tat-trattazzjoni finali, huwa I-persentagqg li ghandu

jigi utilizzat f'dan il-kaz. Dan il-Bord kellu diga okkazZjoni jispjega li ghalkemm rata
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vicin il-massimu li tippermetti I-ligi ghandha tkun ir-regola, kif inhu ben risaput u
accettat kull regola ghandha I-eccezzjonijiet taghha. Dan irid jigi valutat dejjem skont
il-kaz, u ¢ioé skont il-valur tal-fond, id-durata tal-kirja fejn is-sidien jkunu ilhom jircievu
kera mizera ghal-dak il-fond hekk mikri, izda wkoll huwa doveruz fuq il-Bord li jara d-
dhul u I-kapital tal-inkwilini. Hekk biss jista’ jinghad li I-Bord ikun ghamel |-eZercizzju
mitlub, u cioé li jkun hu li jsib il-bilanc¢ li trid il-ligi bejn diversi jeddijiet u
obbligazzjonijiet. Ricentement, f’kaz fejn il-fond kellu valur ta’ miljun u mitejn elf Ewro
(€1,200,000), I-Bord, wara ezami kif hawn indikat, kien ghazel li jutilizza |-persentagg
ta’ 1.5%. Il-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), b’riggett t’aggravju tal-inkwilini f'dak il-
kaz, qalet hekk:

“Il-Qorti tirrileva li kawzi bhal dawn geghdin jigu istitwiti quddiem il-Bord
ghaliex sidien ta’ fondi suggetti ghal kirjiet protetti, ilhom snin jircievu kera li bl-
ebda mod ma tirrifletti |-valur lokatizju tal-fond fis-suq. Il-kaz odjern jittratta
dar kbira hafna, bi tliet bibien ghal barra, b’valur fis-suq ta’ miljun u mitejn elf
Euro (€1,200,000.00). lI-Bord iddecieda li |-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, i
huwa ingas mill-massimu li tippermetti I-ligi ta’ 2%. Filwaqt li tifhem li |-
appellanti inevitabbilment se jkollhom diffikultajiet finanzjarji minhabba I-ezitu
ta’ dawn il-proceduri, I-Qorti tqis li zgur ma kinitx l-intenzjoni tal-legislatur illi |-
awment fil-kera jintrabat mal-valur tal-fond li jkun, b’tali mod li I-kera kif tigi
awmentata ma tkunx tec¢éedi bil-bosta s-sussidju li jithallas mill-Awtorita tad-
Djar. ll-legislatur, bil-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021, haseb ghal
mekkanizmu li johloq il-bilan¢ mehtieg bejn I-interessi tas-sidien min-naha
wahda, u l-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 langas ma
seta’ jinjora r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord dwar il-valur reali tal-fond fis-
suqg. ll-bilan¢ li pprova jilhaq il-legislatur hawnhekk, huwa bbazat fuq valur
lokatizju massimu ta’ 2% fis-sena, meta |-valur lokatizju fis-sug miftuh huwa ta’
bejn it-3.5%-4% fis-sena. ll-capping ta’ €10,000 bhala I-massimu ta’ sussidju li
jinghata mill-Awtorita tad-Djar taht I-iskemi taghha, huwa marbut mar-remit
tal-istess Awtorita li toffri assistenza ghal skopijiet ta’ akkomodazzjoni sogjali lil
min bil-mezzi tieghu ma jiflahx ihallas biex ikollu sagaf fuq rasu. Jekk il-Qorti
taccetta dak li geghdin jikkontendu l-appellanti, li I-kera ghandha tinzamm
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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-bilan¢ li kellu f'mohhu 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 I-kbira tal-piz
tal-protezzjoni tal-fond okkupat minnhom. Huwa ghalhekk li din il-Qorti tqis li
dan l-aggravju mhuwiex misthoqq, u sejra tichdu (fn. 20: Citazzjoni mehuda mis-
sentenza fl-ismijiet Marthese Mifsud et vs Lawrence Abela et, (App Civ Nru:
498/2022) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-3 ta’ Lulju
2024).

i bir-rata massima tal-kera f’'dan il-kaz, il-kera sejra tkun ta’ sbatax il-elf Ewro
(€17,000 (fn. 21: €850,000*%2%). Dan ikun ifisser li I-intimati jkunu jridu johorgu sebat
elef Ewro, meta minn ezami tad-dhul taghhom (fn. 22: Li jikkonsisti biss f’pensjoni ta’
Emanuel Cassar.) jirrizulta li dan I-ammont huwa wiehed gholi wisq. Fil-fehma tal-
Bord, wara li gie kkundisrat kollox, ir-rata applikabli ghandha tkun dik ta’ 1.5%, biex
b’hekk jinholoq bilanc gust, li wara kollox huwa I-ghan principali ta’ din il-ligi (fn. 23:
Ara dak ragunat u deciz fis-sentenza fl-ismijiet Concetta Cassar et vs Martha
Sciberras, (Rik Nru: 14/2024) moghtija minn dan il-bord nhar il-5 ta’ Gunju 2024
(mhux appellata). Fuq l-istess vena, issir referenza wkoll ghas-sentenza ta’ dan il-Bord

fl-ismijiet Ganado Trustess and Fiduciaries Ltd vs Carmela sive Lina Wismayer, (Rik
Nru: 93/2023) moghtija nhar id-19 ta’ April 2024 (mhux appellata)). B’hekk gieghed
jigi deciz li I-kera ghandha tkun fl-ammont ta’ tnax il-elf, seba’ mija u hamsin Ewro
(€12,750) fis-sena.

Illi finalment, fis-sitt talba gieghed jintalab li I-intimati jiddepozZitaw I-ammont ta’ kera
ghal dawn [|-ahhar erba’ snin fl-intier tieghu. Mill-atti ma jirrizultax li r-rikorrenti
ppruvaw dan l-allegat kreditu, u ghalhekk din it-talba necessarjament trid tigi
michuda. Wara kollox, mill-atti jirrizulta li saru cedoli ta’ depozitu minhabba rifjut tar-
rikorrenti (fn. 24: Ara affidavit ta’ Josephine Mangion a fol 7 tal-process) u b’hekk il-
pagament, f'ghajnejn il-ligi (fn. 25: Artikolu 943 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’” Malta u
l-effetti msemmija fl-artikoli 1173 u 1174 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta), sar
(fn. 26: Fost diversi, il-Bord jissenjala s-sentenza fl-ismijiet lan Spiteri vs Angelique
Xerri, (Rik App Nru: 556/18/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar il-
31 ta’ Mejju 2023, fejn, b’riliev minn gurisprudenza precedenti gie mfisser hekk: “Fuq

ix-xagliba I-ohra, I-konsegwenza li jgib mieghu xenarju fejn id-depozitu li ma jkunx sar
“skont il-ligi” hija mbaghad misjuba fl-Artikolu 1174(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta. F'dan l-artikolu nsibu li “Id-depozitu m’ghandux I-effetti msemmijin fl-ahhar
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artikolu gabel dan jekk il-kreditur ma jkunx gabel irrifjuta offerta valida”. Kaz
partikolari li fih inxtehet aktar dawl fuq dan I-artikolu kien dak fl-ismijiet ta’ Remigio
Camilleri et. v. Joseph Caruana Soler et., de¢iz mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili, fis-27
ta’ April, 1965, u li fih intgal b’mod partikolari li: “biex depozitu gudizzjarju jkun validu
jrid jigi precedut minn offerta tas-somma kollha dovuta, minn rifjut tal-istess offerta,
u minn depozitu a favur tal-kredituri kollha u mhux ta’ wiehed minnhom biss”.
Element essenzjali ghas-siwi ta’ depozitu gudizzjarju huwa ghalhekk li I-kreditur irid
ikun gabel xejn irrifjuta li jaccetta I-hlas;” Bl-istess mod, issir referenza ghas-sentenza
fl-ismijiet Doris Mallia vs Paul Briffa, (App Civ Nru: 111/1995/1) moghtija mill-Qorti
tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-22 ta’ Novembru 2022 fejn intqal hekk:
“Kuntrarjament ghal dak ritenut mill-appellanti I-fatt li hu ddepozita |-kera hu gie

b’dagshekk esegwixxa l-obbligu tieghu ma jsib I-ebda riskontru mil-ligi li hu stess
jinvoka. Dan ghaliex ai termini tal-Artikolu 1174 (1) tal-Kodi¢i Civili, id-depozitu
m’ghandux |-effett li “jiswa dags il-hlas” (Art 1173 (2) tal-Kap 16) jekk il-kreditur (intiz
f'sens lat) “ma jkunx gabel irrifjuta offerta valida”. Fost il-kondizzjonijiet ghall-validita
ta’ din l-offerta hemm dik li din “tkun saret fil-lok skont il-ftehim, jew, jekk ma jkunx
hemm ftehim, skont il-ligi, il-hlas ghandu jsir” (Art 1175(f) tal-Kodi¢i Civili). Huwa
sintomatiku minn dawn id-disposizzjonijiet illi jekk ma tkunx saret offerta, u din trid
tkun wahda valida, ghal kull wahda mill-iskadenzi tal-kera skadut, id-depozitu tal-
ammont mhux maghmul validament. Dwar x’jikkostitwixxi offerta valida vide “Grazia
Pulis -vs- Antonio Cutajar”, Prim’Awla, Qorti Civili, 26 ta’ Ottubru 1957.” B’zieda ma
din, il-Bord jirreferi wkoll ghas-sentenza fl-ismijiet Alfred Falzon Sant Manduca et vs
L-Avukat Henry sive Harry Vassallo et, (App Nru: 79/15/1) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) nhar il-5 ta’ Ottubru 2018 fejn ukoll inghad hekk: “Ghalkemm
mill-provi irrizulta li ddepozitaw il-kera fil-qorti, m’hemmx prova li gabel kienu offrew

il-hlas lill-appellanti. Depozitu fil-qorti jekwivali ghall-pagament fejn tkun saret
offerta ta’ hlas lill-kreditur u jkun irrifjutha (artikoli 1173 u 1174 tal-Kodici Civili)”.

L-Appell
7. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fl-24 ta’ Lulju, 2024,

fejn geghdin jitolbu lil din il-Qorti sabiex:

“..Jjoghgobha tvarja s-sentenza appellata ghar-ragunijiet esposti f'dan ir-rikors, u
dana billi filwagt li tigi kkonfermata dik il-parti tas-sentenza in kwantu tirrigwardja I-
ewwel [1], it-tieni [2], it-tielet [3], il-hames [5] u s-sitt [6] talba, tirrevoka, thassar u
tikkancella dik il-parti tas-sentenza fejn il-Bord laqa’ ir-raba’ [4] talba u iffissa I-kera
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annwali tal-imsemmi fond u dana billi timmodifika I-istess u tiffissa ammont tal-kera
annwali inferjuri ghal dak iffissat mill-Bord u dana bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra
I-Appellati.”

Jghidu li I-aggravju taghhom huwa wiehed, li I-Bord kellu jsib bilan¢ gust billi
jistabbilixxi kera skont percentwali ingas minn dak stabbilit ta’ 1.5%, sabiex
b’hekk huma jkunu jistghu jhallsu kera annwali fil-parametri tas-sussidju li taghti

[-Awtorita tad-Djar, li ghandu massimu ta’ ghaxart elef Euro (€10,000).

8. L-Awtorita tad-Djar wiegbet fil-5 ta’ Awwissu, 2024, fejn filwaqt li
ddikjarat li hija geghda tirrimetti ruhha ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti,

issottomettiet li hija tagbel mat-talba tal-appellanti.

9. L-appellati pprezentaw it-twegiba taghhom fit-13 ta’ Awwissu, 2024, fejn
talbu lill-Qorti sabiex tichad |-appell odjern, u tikkonferma s-sentenza tal-Bord,

bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellanti.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-uniku aggravju tal-appellanti,
u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-sentenza

appellata, u tas-sottomissjonijiet tal-Awtorita tad-Djar u dawk tal-appellati.

11. L-appellanti geghdin jikkontendu li [-Bord kienu tenut isib bilan¢ gust billi
jistabbilixxi percentwali ingas minn dik ta’ 1.5%, sabiex b’hekk huma jkunu
f'pozizzjoni li jhallsu kera annwali fil-parametri tas-sussidju li toffri I-Awtorita
tad-Djar f'massimu ta’ ghaxart elef Euro (€10,000) fis-sena. Isostnu li f'’kawzi
bhal dik odjerna, u anki fejn l-individwi huma pensjonanti bil-mezzi kif stabbiliti,

il-hsieb tal-legizlatur u tal-Gvern huwa |i dawn ghandhom jinghataw harsien
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shih b’mod li I-pozizzjoni taghhom ma tinbidilx. In sostenn ta’ dan l-argument,
[-appellanti jaghmlu riferiment ghad-dibattiti Parlamentari, u anki ghal dak i
ntgal fl-istadju tal-Kumitat, kif esebiti man-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom
guddiem il-Bord. L-appellanti jissottomettu li fil-kaz odjern, il-Qorti ghandha
quddiema cirkostanzi partikolari fejn il-fond ghandu mieghu ghalga li hemm biss
access ghaliha mill-istess fond, u ghalhekk il-valur tal-fond wassal ghac-cifra ta’
tmien mija u hamsin elf Euro (€850,000). Jghidu li ghalkemm il-Bord fehem I-
pozizzjoni taghhom, xorta wahda dan m’accertax li jintlahaqg bilanc kif dovut,
ghaliex id-decizjoni tieghu tefghet piz sproporzjonat fughom. Filwagt li in
sostenn tal-argument taghhom huma jaghmlu riferiment ghas-sentenza tal-
Bord, mhux appellata, fl-ismijiet Mizzi Estates Limited vs. Galea Souchet tad-9
ta’ April, 2024, jirrilevaw li fl-imsemmija sentenza, il-Bord addotta percentwali
ta’ wiehed punt tlieta wara li kkunsidra diversi fatturi partikolari. L-appellanti
jissottomettu s-segwenti punti |i skont huma ghandhom jittiehdu in
konsiderazzjoni: (a) l-introjtu taghhom gej mill-pensjoni, u I-mezzi finanzjariji
taghhom huma tassew limitati; (b) il-Bord ma pprovdiex ghal bilan¢ ghaliex
skont kif iddecieda, huma kienu tenuti li jhallsu minn buthom kera ta’ tnax-il
darba iktar fis-sena minn dak li kienu jhallsu gabel; (¢) huma setghu biss
jipprevalixxu ruhhom minn massimu ta’ sussidju fis-somma ta’ ghaxart elef Euro
(€10,000), u b’hekk kienu ser jigu kostretti li johorgu minn buthom ammont
iehor sostanzjali ta’ flus; (d) il-principju tal-proporzjonalita illum huwa stabbilit
sew fis-sistema guridika taghna, fejn huwa accéettat li I-kumpens li jista’ jinghata
lill-appellati jista’ jkun ferm ingas mill-ammont shih li I-fond igib fis-suq. F’din is-
sottomissjoni taghhom tal-ahhar, l-appellanti jammettu li I-prassi tal-Bord hija
li jaghti |-massimu ta’ kera permess mil-ligi, izda jsostnu li d-diskrezzjoni
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moghtija lilu kellha twassal sabiex huwa jikkunsidra sew i¢-Cirkostanzi kollha tal-

kaz.

12. L-Awtorita tad-Djar tghid li hija tagbel mat-talba |i gieghda ssir mill-
appellanti ghal tnaqqis fil-percentwali applikat mill-Bord sabiex stabbilixxa I-
kera annwali dovuta minghandhom. Tissottometti li I-argument taghhom kien
proprju dak li wassalha tipprezenta rikors sabiex il-Periti Teknici jivvalutaw I-
fond residenzjali u dak agrikolu separatament, u dan ghaliex japplikaw regoli
legali u ghajnuniet separati u distinti. Tirrileva li min-naha taghha hija toffri
sussidju sa massimu ta’ €10,000, li hija cifra sostanzjali. Tghid li hija tagbel ma’
dak li geghdin jghidu Il-appellanti, u tistieden lill-partijiet sabiex jaslu
f’arrangament sabiex is-sidien jiehdu lura |-parti agrikola tal-proprjeta taghhom,
ghaliex din mhijiex strettament necessarja ghall-iskop residenzjali, anki billi |-
inkwilini jcedu passagg ghall-art agrikola. L-Awtorita tad-Djar tghid |-appellanti
huma korretti wkoll meta jikkontendu li ghandha tigi kkunsidrata s-sitwazzjoni
finanzjarja taghhom ghaliex il-ligi kienet mahsuba sabiex jitqgies il-fattur ta’
“ageing in place”. Hija tirrileva li ghal dak li jirrigwarda t-telf li [-appellati bhala
sidien setghu ghamlu fil-passat minhabba I-ligijiet tal-kera |-antiki, huma dejjem

u ghad ghandhom l-opportunita li jadixxu lill-Qorti, anki dik Kostituzzjonali.

13. Min-naha taghhom l|-appellati jsostnu li s-sentenza appellata hija wahda
gusta, u ghalhekk ghandha tigi kkonfermata. I1zda qabel xejn huma jirrilevaw li
skont l-artikolu 24 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, “id-decizjonijiet tal-Bord
jinghataw mic-chairman fil-qorti bil-miftuh u ma hemmx appell minnhom hlief
—(a) fil-kaz ta’ rikorsi skont id-disposizzjonijiet tal-artikolu 8; u (b) f’kazijiet ohra,
fug punt ta’ ligi maqgtugh mill-Bord’. Jikkontendu li dawn id-dispozizzjonijiet
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huma cari, u ghaldagstant l-appell odjern ghandu jigi michud, ghaliex it-talba
tal-appellanti ma tistriehx fuq xi punt ta’ ligi, izda fuq wiehed ghal kollox
fattwali, jigifieri l-ammont ta’ kera kif awmentat u stabbilit mill-Bord fid-

decizjoni tieghu.

14. 1l-Qorti tghid li l-appellati ghandhom ragun. Id-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 24 tal-Kap. 69 ma jhallu I-ebda dubju li d-dritt ta’ appell mis-sentenzi
tal-Bord, ghajr fejn jidhlu kwistjonijiet li jagghu taht I-artikolu 8 tal-istess ligi,
huma limitati ghal punt ta’ dritt li jkun gie deciz mill-Bord. Fil-kaz odjern, |-
aggravju tal-appellanti ma jolgot |-ebda punt ta’ ligi, u ghaldaqgstant din il-Qorti

hija prekluza milli tikkunsidrah.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti filwaqt li tiddikjara li I-appell odjern huwa

irritu u null, tastjeni milli tiehu konjizzjoni tieghu.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqghu kif decizi, filwaqt

li l-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom ikunu a karigu tal-appellanti.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 14 minn 14



