Kopja informali ta’ Sentenza.

BORD LI JIRREGOLA L-KERA
MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)
CHAIRPERSON

Rikors Nru: 961/2021 LC

ANTHONY FALZON (K.I. 0261784M);
AIDAN FALZON (K.I. 0118400L):
MARGHERITA FALZON (K.l. 0286130M);
PAULINE FALZON (K.I. 0453931M);
ANTOINETTE FALZON (K.l. 0456032M)

VS

LAWRENCE BUGEJA (K.I. 0188939M) U MARTU MARIA ANNA SIVE

MARYANNE BUGEJA (K.I. 0386137M) u L-AWTORITA’ TAD-DJAR
BHALA INTERVENUTA FIL-PROCEDIMENTI

[llum, 18 ta’ Lulju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Anthony Falzon, Aidan Falzon, Margherita Falzon,
Pauline Falzon u Antoinette Falzon fejn, ghar-ragunijiet hemm

premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

I.  Tordna t-test tal-mezzi tal-konvenuti Bugeja ai termini

tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’
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Test tal-Mezzi) (S.L. 16.11 tal-Ligijiet ta’ Malta) u taghti

kull digriet jew provvediment opportun fir-rigward,;

II.  F’kazillil-konvenuti Bugeja jissodisfaw it-test tal-mezzi,
tawmenta u/jew tirrevedi |-kera attwali fuq il-fond numru
60, St Pius V Street, Sliema ghal ammont li ma je¢c¢edix
it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-
suq miftuh tal-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena 2021 u
konsegwentement jordna lill-konvenuti Bugeja sabiex

jibdew ihallsu lir-rikorrenti il-kera hekk awmentata;

lll.  Fkaz illi I-konvenuti Bugeja ma jissodisfawx il-kriter;ji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jordna u
jiddeciedi illi I-konvenuti Bugeja ghandhom jizgombraw
mill-fond fi zmien sentejn dekoribbli mid-data tas-
sentenza u dan versu kumpens xieraq stabbilit skont il-

ligi ghal dak il-perjodu ta’ sentejn;

IV. Taghti kull provvediment iehor skont il-ligi li jista’ jkun

necc¢essarju u opportun.

Bl-ispejjez kollha kontra l-intimati li huma minn issa ngunti
ghas-subizzjoni u bir-rizerva: (i) ghall-jedd tal-esponenti
sabiex jinghataw kera aktar ghola pendente lite skont I-
artikolu 12B (6); u (ii) ghall-jedd tal-esponenti sabiex jitolbu li

jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.

Ra r-risposta tal-intimati Lawrence Bugeja u Maria Anna sive
Maryanne Bugeja tas-27 ta’ Jannar 2022 fejn sommarjament,
ectepew illi (i) din il-lokazzjoni hija ukoll mertu tar-Rikors
Kostituzzjonali numru 765/2021LM fl-ismijiet Anthony Falzon et vs
[-Avukat tal-Istat et; (ii) illi I-intimati jokkupaw |-fond b’titolu validu ta’
kera; (iii) illi t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mic¢huda in toto
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stante li huma infondati fil-fatt u fid-dritt; (iv) illi I-intimati dejjem
agixxew skond il-ligi, anzi addirittura huma I-inkwilini idoneji ai
termini tal-istess ligi, sahansitra huma rikonoxxuti wkoll mir-
rikorrenti kif jirrizulta mill-ismijiet tal-kawza de quo, mill-kuntratti
ezebiti mar-rikors promotur u huma gatt ma kissru il-kundizzjonijiet
tal-kiri jew dawk imposti mil-ligi; (v) illi jekk l-intimati ghamlu
xoghlijiet u benefikati fl-imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-
smiegh tal-kawza, dan ghandu jittiehed in konsiderazzjoni meta dan
[-Onorabbli Bord jevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond; (vi) illi I-
intimati geghdin igawdu d-drittijiet taghhom fuq il-propjeta’ de quo
b’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skond il-ligi u fllammont ta’ kera
kif stabbilita’ taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk huma mhux
jippregudikaw d-drittijiet tar-rikorrenti; (vii) illi bl-introduzzjoni tal-Att
XXVII tal-2018 li dahal fis-sehh u I-emendi li saru fil-Kap 158, b’mod
specjali I-introduzzjoni tal-Artikolu 12B, il-ligi ged taghti rimedju
effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri li jistghu igarrbu r-rikorrenti, u
ghalhekk I-intimati jistghu jibqghu jistriehu fuq id-dispozizzjonijiet
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta; (viii) illi I-ligi tistipula sa massimu ta’
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur u ghalhekk il-Ligi m’hix
tassattiva fdan il-perc¢entwali u li fl-umli opinjoni tal-intimati ma
jezistux il-kriterji necessarji sabiex dan I-Onorabbli Bord imur ghall-
massimu stabbilit bil-Ligi; (ix) illi I-intimati jissodisfaw u jikkwalifikaw
ghat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht l-artikolu 1531F u
1622A tal-Kodi¢i Civili u I-intimati jimmeritaw il-protezzjoni sogjali
biex ikollhom akkomodazzjoni adegwata u xierqga ghad-dinjita’
taghhom; (x) illi I-propjeta’ in kwistjoni hija I-unika residenza li
ghandhom l-intimati u li ilhom jogoghdu fiha ghal Zzmien twil u huma
m’ghandhomx il-mezzi li jippermettulhom biex ikollhom propjeta’

alternattiva.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-21 ta’ Jannar 2022, fejn

sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi iridu gabel xejn
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jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici
tal-fond; (ii) il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021
huwiex applikabbli ghall-kaz de quo; (iii)) peress li I-Awtorita hija
intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-
ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu
I-valur tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh imma kif ikun fl-1 ta’
Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors, u mhux kif jista’ jigi zviluppat; (v)
fkaz li I-inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont

il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-04 ta’ Jannar,
2022, l-intimati wettqu t-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali
463 tal-2011).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Elena Borg

Costanzi u |-Perit Mark Camilleri ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;
Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna gieghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,
purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel

ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
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tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’
dan l-istess fond.

llli r-rikorrenti, fir-rikors promotur taghhom jiddikjaraw illi huma s-
sidien tal-fond numru sittin (60) f'St. Pius V Street, Sliema. Ir-
rikorrenti jistqarru illi permezz ta’ att pubbliku fl-atti tan-Nutar Dottor
John Micallef Trigona tas-17 ta’ Marzu 1973, l-istess fond kien gie

konc¢ess lill-intimat Lawrence Bugeja Db'titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal perjodu ta’ hamsa u ghoxrin (25) sena, versu s-
subc¢ens annwu u temporanju ta’ mija u ghoxrin Lira Maltija (Lm120)
fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem. Ir-rikorrenti jiddikjaraw
illi kif il-kon¢essjoni subenfitewtika skadiet, dan i¢-Cens gie
kkonvertit f'titolu ta’ kera ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
bil-kera ta’ mitejn u erbghin lira (Lm240) fis-sena pagabbli kull tliet
xhur bil-quddiem u dan in forza ta’ skrittura privata datata t-13 ta’
April tas-sena 19982, liema skrittura giet sussegwentement

emendata bi skrittura privata ohra tal-1 ta’ Frar tas-sena 2018.3

llli ma tressqet ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega I-istat
ta’ fatt ikkreat mill-att appena msemmi, u ghalhekk abbazi tal-istess
atti, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-

fond in kwistjoni.

Ikkonsidra;

lli skont kif jirrizulta mill-kon¢essjoni emfitewtika u mill-iskritturi
privati msemmija, I-fond de quo gie koncess lill-intimat Lawrence
Bugeja lura fis-sena 1973 u wara l-iskadenza tal-konc¢essjoni
subenfitewtika, ir-rikorrenti u I-intimat Lawrence Bugeja irregolaw il-
lokazzjoni relattiva fil-konfront tal-fond imsemmi. In oltre, fir-risposta
taghhom, l-intimati Bugeja jikkonfermaw illi huma I-inkwilini tar-

rikorrenti fil-fond imsemmi.

1 Dok ‘A’ a folio 4 tal-atti processwali.
2 Dok ‘B’ a folio 7 tal-atti pro¢esswali.
3 Dok ‘C’ a folio 9 tal-atti pro¢esswali.
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llli fid-dawl ta’ dawn id-dokumenti u d-dikjarazzjonijiet reciproci, il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimati Lawrence Bugeja u Maria Anna sive

Maryanne Bugeja huma effettivament I-inkiwlini tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

[lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Lawrence Bugeja u Maria Anna sive Maryanne
Bugeja kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament 5(7) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimati Lawrence Bugeja
u Maria Anna sive Maryanne Bugeja, kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan ma jagbez dak

stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimati Lawrence Bugeja u Maria
Anna sive Maryanne Bugeja ma jec¢¢edux il-kriterji stabbiliti bir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u
konsegwentement jissodisfaw I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 12B (5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 12B (4)

tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni

jikkonsisti f'dar mifruxa fug kantina u zewg sulari u washroom

sovrastanti. Parti mit-terran tal-fond huwa hanut ta’ terzi, izda I-

kantina tant I-istess hanut u I-kamra tal-ewwel sular u I-bejt fuq I-
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istess hanut jiffurmaw parti mill-propjeta’. ll-fond jinsab fkundizzjoni
tajpba u mantnut tajjeb. ll-fond huwa pjuttost imdawwal u I-kmamar
huma ta’ gisien komdi. Ghalkemm il-propjeta’ hija mghammra bis-
servizzi ta’ dawl, ilma u drenagg, il-fond jehtieglu modernizzar ghall-

htigijiet tal-lum.

i I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, il-kobor, it-tip, il-kundizzjoni
tal-propjeta huma tal-fehma illi I-valur prezenti tas-suq, liberu u frank
tal-fond de quo fl-1 ta’ Jannar 2021 huwa ta’ sitt mija u tmenin elf
ewro (€680,000).

Ikkonsidra;

llli fl-ikkalibrar tal-awment tal-kera kif mitluba mir-rikorrenti, dan il-
Bord ser izomm quddiem ghajnejh dak mghallem mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza
Vincenza sive Lora Zarb# fejn analizzat I-ghan tal-emendi
introdotti bl-Att XXVII tal-2018 (u kwindi anke dawk introdotti bl-Att
XXIV tal-2021), fejn irrietniet illi:

“il-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimati u tal-etd taghhom, il-Bord jemmen Ii l-awment fil-kera

ghandu jkun wiehed gradwali, ¢ioe ta’ 1.6% tal-valur tal-fond fis-suq

4 Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza Vincenza sive Lora Zarb,
Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), 3 ta’ Frar 2021, (Appell Nru 126/2018/LM).
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ghall-ewwel sentejn; ta’ 1.7% ghat-tielet u r-raba’ sena u ta’ 1.8%

ghall-hames u s-sitt sena.

Dan fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ €10,880 fis-
sena ghall-ewwel sentejn; ta €11,560 fis-sena ghat-tielet u r-raba’

sena, u ta’ €12,240 ghall-hames u s-sitt sena.

Ikkonsidra;

lli minkejja li l-intimati e¢cepew li I-materja in kwistjoni ma din il-
lokazzjoni hija wkoll mertu tar-rikors Kostituzzjonali Nru 765/2021
LM fl-ismijiet Anthony Falzon et vs |-Avukat tal-Istat et, ma tressget
ebda prova jew sottomissjoni fir-rigward u b’hekk din I-e¢¢ezzjoni

ged tigi respinta.

Ikkonsidra;

llli minkejja li I-intimati e¢cepixxew li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll ix-xoghlijiet u I-benefikati li saru minnhom fil-fond de quo, ma
tressqet ebda prova in sostenn ta’ din I-e¢¢ezzjoni u ghaldagstant
il-Bord m’huwiex f'posizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija

xogholijiet u benefikati.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-

talbiet tar-rikorrenti billi:
1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi tal-intimati twettag waqt I-andament tal-

proc¢eduri odjerni.
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2. Jilga’ t-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond numru 60, St.

Pius V Street, Sliema, ghandha tigi riveduta gradwalment
ghall-ammont ta’ 1.6% tal-valur tal-fond fis-suq ghall-ewwel
sentejn; ta’ 1.7% ghat-tielet u r-raba’ sena u ta’ 1.8% ghall-
hames u s-sitt sena u konsegwentement jawmenta I-kera
pagabbli mill-intimati Bugeja ghall-ammont ta’ €10,880 fis-
sena ghall-ewwel sentejn; ta €11,560 fis-sena ghat-tielet u r-
raba’ sena, u ta’ €12,240 ghall-hames u s-sitt sena u jordna
lill-istess intimati jibdew ihallsu lir-rikorrenti in solidum il-kera
hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum, bhala d-data tas-

sentenza.

. Jichad it-tielet talba fl-intier taghha stante illi I-intimati Bugeja

jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

. Jiéhad ir-raba’ talba.

. Jichad I-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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