Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 754/2021 LC

MARIA STELLA MICALLEF (K.l. 324952M)

VS

EUCHARIST BUGEJA (K.I. 829744M) U
MARTU CATHERINE BUGEJA (K.l. 723347M)

AWTORITA’ TAD-DJAR

[llum, 01 ta’ Frar, 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Maria Stella Micallef (K.l. 324952M) fejn, ghar-

ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimati konjugi Bugeja huma
I-inkwilini tal-fond 54 Karen Triq il-Kampanella (Bluebell
Street) Fgura ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
li kien originarjament koncess b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal perjodu ta’ 21 sena bi¢-¢ens annwu u
temporanju ta’ Lm30 skond koncessjoni enfitewtika
temporanja tal-20 ta’ Novembru 1969 fl-atti tan-Nutar

Dottor George Cassatr,
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Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwillini konjugi
Bugeja li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1531F
u 1622A tal-Kodi¢i Civili) u kwalunkwe regolamenti i
jistghu minn zmien ghal zmien jissotitwixxuhom, liema
test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini Bugeja
bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Diéembru 2018 u fuq il-
kapital tal-istess konjugi Bugeja fil-31 ta’ Dicembru
2018.

Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-
2018, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-sug miftuh tal-fond 54 Karen Triq il-Kampanella
(Bluebell Street) Fgura u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera u fin-nuggas
jekk I-intimati Bugeja ma jissodisfawx |-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi li l-intimati jiQu permessi
zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi vakat, oltre li
jhallsu  kumpens pagabbli lir-rikorrenti  ghall-
okkupazzjoni tal-fond matul |-imsemmi perjodu i
jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli
skond I-Artikoli 12 u 12A tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
u dan skond il-kera li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att
X tal-2009 li m’ghandhiex tigi kunsidrata inqas mill-kera
annwali dovuta fl-1 ta’ Jannar 2019 meta l-istess kera

ghandha toghla fuq it-tlett snin ta’ gqabel.

Jordna, fkaz illi I-intimati Bugeja ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-
izgumbrament tal-istess intimati Bugeja mill-fond 54,

Karen, Bluebell Street Fgura fi Zzmien qasir u perentorju
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stabbilit minn dan il-Bord wara hames snin mis-

sentenza sabiex il-fond jigi vakat.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u
b’riserva u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra

li tista’ talvolta tigi pprezentata.

Ra r-risposta tal-intimati Eucharist Bugeja u Catherine Bugeja,
datata t-3 ta’ Dicembru, 2021 fejn sommarjament, e¢cepew illi (i)
preliminarjament, ir-rikorrenti ghandha iggib prova tat-titolu taghha
fuq il-fond mertu ta’ din il-kawza; (ii) illi huma I-inkwilini tal-fond bin-
numru 54, Karen, Triq il-Kampanella, Fgura, taht titolu validu ta’
kera u skond id-dritt moghti lilhom mil-ligi; (iii) illi l-intimati dejjem
hallsu il-kera u dejjem wettqu |-obbligi taghhom skond il-ligi; (iv) illi
I-intimati ghandhom mezzi limitati u ghalhekk ghandhom igawdu
mill-protezzjoni i tipprovdi il-ligi; (v) illi dan il-Bord ghandu
jikkonsidra d-dhul baxx u limitat tal-intimati u konsegwentement ma
ghandux ikun hemm ordni ta’ zgumbrament; (vi) illi I-esponenti
m’ghandhomx ibatu l-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri in kwantu huma

ma jistghux jigu kkastigati talli ottempraw ruhhom mal-ligi.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-23 ta’ Novembru, 2021, fejn
sommarjament, eccepiet, fost |-ohrajn (i) illi I-attrici jehtiegilha
tipprova t-titolu taghha u li hija wahedha hija s-sid unika tal-fond; (ii)
[-attrici ukoll ghandha tipproduci u tesebixxi d-dikjarazzjoni causa
mortis tad-defunt Giuseppe Farrugia; (iii) illi dan il-Bord ghandu
jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-
kaz (iv) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-
ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti (v) illi I-Periti
mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank fis-
suq miftuh imma kien ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors

u (vi) fkaz li I-inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi, il-kera ghandha

Rik Nru 754/2021 LC Pagna 3 minn 12



Kopja Informali ta’ Sentenza

tigi fissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta

skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Novembru, 2021, 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 Robert
Musumeci u |-Perit David Anastasi ipprezentaw ir-relazzjoni

taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna qgeghda 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¢cedix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purché 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 hijiex is-sid il-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’ dan

l-istess fond.

llli skont ma jirrizulta mit-testment tal-genituri tar-rikorrenti redatt fl-
atti tan-Nutar Dr Bartolomeo Micallef tad-09 ta' April 2007, it-
testaturi hallew il-fond de quo b'titolu ta' legat konsegwibbli wara

mewthom lir-rikorrenti. Missier ir-rikorrenti Giuseppe Farrugia gie
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nieges fis-07 ta' Settembru 2009. llli di piu, mill-Att ta’ Donazzjoni
ppublikat min-Nutar Dottor Marthese Felice fis-6 ta’ Novembru 2019
jirrizulta illi ommi ir-rikorrenti, senjatament Maria Concetta maghrufa
bhala Cettina Farrugia iddonat lir-rikorrenti n-nuda propjeta ta’
sehem ta’ nofs indiviz tas-sub-utile dominju perpetwu tal-fond de

quo.

B’hekk il-Bord huwa sodisfatt illi rikorrenti hija I-propjetarja tal-fond

de quo.

Ikkonsidra;

llli skont ma jirrizulta mill-att* ta’ konc¢essjoni enfitewtika tal-20 ta’
Novembru tas-sena 1969 fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar, I-
imsemmi Guiseppe Farrugia kkonc¢eda b’titolu ta’ sub-cens
temporanju ghal zmien sbatax-il sena dekorribbli mill-20 ta’
Novembru 1969 a favur ta’ I-intimat Eucharist Bugeja il-fond in
kwistjoni. Ir-rikorrenti tiddikjara illi kif din il-kon¢essjoni emfitewtika
temporanja skadiet fis-sena 1986, l-intimati baqghu jghixu fil-fond
tant titolu validu ta’ kera. Di piu’ I-istess rikorrenti tiddkjara illi |-
intimati Bugeja geghdin ihallsu kirja fllammont ta’ €789.96 fis-sena.
[korrezzjoni awtorizzata b’Digriet datat it-22 ta’ Frar 2023: “Di piu’ I-
istess rikorrenti tiddkjara illi I-intimati Bugeja geghdin ihallsu kirja fl-

ammont ta’ €410 fis-sena.”]

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimati huma
l-inkwilini ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-att ta’
koncessjoni enfitewtika appena imsemmi, kif ukoll bil-fatt li I-intimati
stess jiddikjaraw fir-risposta taghhom illi huma I-inkwilini tal-fond in

kwistjoni skond titolu validu fil-ligi, il-Bord huwa sodisfatt li l-intimati

1 Ara dok. ‘F’ afol. 51 tal-atti tal-atti pro¢esswalli.
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Eucharist u Catherine Bugeja huma effettivament I-inkiwlini tal-fond

de quo.

Ikkonsidrat;

llli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Eucharist Bugeja u Catherine Bugeja ikkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(a) 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 Eucharist Bugeja u Catherine Bugeja, kkalkolat ai termini
tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan ma jaqbez dak
stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti msemmija.

i ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward |-
applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u b’hekk, dan il-Bord
ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimati Eucharist Bugeja u
Catherine Bugeja ma je¢¢edux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u
konsegwentement jissodisfaw il-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;

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

jikkonsisti f'dar residenzjali fuq sular wiehed li tinsab fil-livell tat-triq,
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sottoposta propjeta’ ta’ terzi. II-fond ghandu fac¢ata ta’ circa 3.5
metri. Il-fond huwa fi stat finished u huwa ben mantnut u il-finituri

huma ta’ livell sodisfacenti.

i 1-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita’, 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’ mija u hamsa u tletin
elf ewro (€135,000).

Ikkonsidra;

Illi 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 l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
iméahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja
taghhom”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, il-Bord jemmen li l-awment
fil-kera ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq

miftuh tal-fond de quo.

2 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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Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elfejn u seba’
mitt ewro (€2,700) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi I-intimati konjugi Eucharist
Bugeja u Catherine Bugeja huma I-inkwilini tal-fond 54,
Karen, Trig il-Kampanella (Bluebell Street) Fgura, ai termini
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi
t-test tal-mezzi tal-intimati twettag waqt l[-andament tal-

proceduri odjerni.

3. Jilga’ in parte it-tielet talba u jordna illi kera tal-fond 54,
Karen, Triq il-Kampanella (Bluebell Street) Fgura, ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-
valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimati
Eucharist Bugeja u Catherine Bugeja ghall-ammont ta’ elfejn
u seba’ mitt ewro (€2,700) fis-sena u jordna lill-istess intimati
ihallsu lir-rikorrenti il-kera hekk awmentata b’effett mil-lum,
bhala d-data tas-sentenza, u dan bil-modalita ta’ erbgha (4)
skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u
Ottubru ta’ kull sena filwaqt illi jichad dik il-parti tat-talba li
titlob provedimenti fkaz li I-intimati ma jissodisfawx il-kriterji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.
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4. Ji¢had ir-raba’ talba stante illi l-intimati jissodisfaw il-kriteriji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

5. Jichad I-e¢cezzjonijiet 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.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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Bord Li Jirregola I-Kera
Magistrat Dr. Leonard Caruana LL.D., M.A. (Fin. Serv)

Rikors Nru: 754/2021 LC

Maria Stella Micallef

Vs

Eucharist Bugeja et

Digriet Kamerali moghti illum, 22 ta’ Frar 2023.

[I-Bord,

Ra s-sentenza moghtija fl-1 ta’ Frar 2023 fl-ismijiet premessi fejn il-
Bord laga’ t-talbiet tar-rikorrenti ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ra ir-rikors ta’ Eucharist Bugeja u Catherine Bugeja datat id-09 ta’
Frar 2023 fejn filwaqt li jaghmlu referenza ghall-konsiderazzjonijiet

obiter tas-sentenza fejn jinghad is-segwenti:

“lli skont ma jirrizulta mill-att® ta’ koncessjoni enfitewtika tal-
20 ta’ Novembru tas-sena 1969 fl-atti tan-Nutar Dottor
George Cassar, |-imsemmi Guiseppe Farrugia kkonceda
b’titolu ta’ sub-¢ens temporanju ghal Zmien sbatax-il sena

dekorribbli mill-20 ta’ Novembru 1969 a favur ta’ I-intimat

3 Ara dok. ‘F’ a fol. 51 tal-atti tal-atti pro¢esswalli.
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Eucharist Bugeja il-fond in kwistjoni. Ir-rikorrenti tiddikjara illi
kif din il-kon¢essjoni emfitewtika temporanja skadiet fis-sena
1986, l-intimati baqghu jghixu fil-fond taht titolu validu ta’
kera. Di piu’ I-istess rikorrenti tiddkjara illi l-intimati Bugeja

qgeghdin ihallsu kirja fl-ammont ta’ €789.96 fis-sena.”

jiddikjaraw illi effettivament, il-kirja mhallsa mir-rikorrenti kienet ta’
€197.49 kull sitt xhur, ossija €394.98¢ fis-sena sad-19 ta’ Mejju
2022, liema kera zdiedet ghas-somma ta’ €410.00 fis-sena, ossija
€205 kull sitt xhur mill-20 ta’ Mejju, 2022 kif irrizulta mill-ircevuti
annessi ma’ l-istess rikors u mhux ta’ €789.96 fis-sena kif deskritt
mill-Bord fis-sentenza msemmija. Huma sostnew illi din id-
diskrepanza hija relevanti ghall-kalkolu tas-sussidju li huma intitolati

jircievu mill-Awtorita tad-Djar;

Ghaldagstant, huma talbu illi ai fini tal-Artikolu 825(2) tal-Kap. 12
tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord jikkoregi I-izball fis-sentenza sabiex fl-
obiter tas-sentenza l-ammont ta’ kera indikata ikun korrett sabiex
jindika I-ammont ta’ kera reali li kienet tithallas minnhom qabel |-

ghoti tas-sentenza.

Ra illi I-Awtorita tad-Djar, b’risposta datata I-15 ta’ Frar 2022 ma

oggezzjonatx ghal din il-korrezzjoni;

Ra illi I-angas l-attrici Maria Stella Micallef, b’risposta datata I-15 ta’
Frar 2022 ma oggezzjonat ghal tali talba;

Ikkonsidra;

llli I-Bord reda’ ra I-atti tal-kawza kif ukoll I-ircevuti pprezentati mar-
rikors odjerna u minnhom jirrizulta illi tassew il-kera realment
imhallsa kienet dik ta’ €197.49 kull sitt xhur, liema kera gholiet ghal
ghal €205 kull sitt xhur u mill-20 ta’ Mejju 2022 biex b’hekk, il-kera
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mhallsa gabel ma nghatat is-sentenza odjerna kienet ta’ €410 fis-
sena u mhux ta’ €789.96 fis-sena, kif erronjament ikkonsidrat mill-
Bord.

llli ghaldagstant, il-Bord qged isib illi t-talba tar-rikorrenti Bugeja

ghandha mis-sewwa u b’hekk ghandha tintlaga’.

Decide:

Ghaldagstant, il-Bord, wara Ii ra r-rikors ta’ Eucharist Bugeja u
Catherine Bugeja datat id-09 ta’ Frar 2023 ai termini tal-Artikolu
825(2) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u jordnailli I-figura ta’ €789.96
indikata fis-sentenza tigi korretta ghall-figura ta’ €410 fis-sena u dan
sabiex is-sentenza “Di piu’ l-istess rikorrenti tiddkjara illi I-intimati
Bugeja qeghdin ihallsu kirja fl-ammont ta’ €789.96 fis-sena” tigi
tagra “Di piu’ I-istess rikorrenti tiddkjara illi I-intimati Bugeja qeghdin

ihallsu kirja fl-rammont ta’ €410 fis-sena.”

Jordna illi dan id-Digriet jigi anness mas-sentenza finali u ghandu

jifforma parti integrali mill-istess sentenza.

Ft. Dr Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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