Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 465/2021 LC

Alfred Bajada (K.I. 221637M)
Mary Therese sive Marthese mart Carmel Borg
(K.l. 0840447M)

Carmel mart Maurice Busuttil (K.l. 0319535M)
Winston Azzopardi (K.l. 0416662M)
Lorraine mart David Theuma (K.l. 496362M)
Nadine mart Anthony Abela (K.l. 274354M)
Joseph Azzopardi (K.l. 647032M)
Joseph Martin Bajada (K.l. 0155254M)
John Bajada (K.l. 623459M)

Marino Bajda (K.l. 70665M)

VS

MARY ROSE PORTELLI (K.I. 736729M)

llum, 20 ta’ Marzu 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Alfred Bajada et fejn ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

Rik Nru 465/2021 LC Pagna 1 minn 8



Kopja Informali ta’ Sentenza

Jawmenta |-kera sa 2% fil-valur tal-istess fond b’effett mill-

iskadenza tal-1 ta’ Jannnar 2022.

Bl-ispejjez kontra l-intimata li minn issa huma ngunt ghas-

subizzjoni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-5 ta’ Ottubru 2021 fejn

sommarjament, ec¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu japprovaw t-

titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal

dan il-kaz (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini

tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti; u (iv) fkaz li I-

inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata

fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skond il-ligi.

Ra r-risposta tal-intimata Mary Rose Portelli datata 1-14 ta’ Ottubru

2021 fejn sommarjament, eccepiet i

1.

i r-rikorrenti u/jew l-antekawza taghhom dejjem
irrikonoxxew it-titolu validu ta’ kera tal-ec¢¢ipjenti, u dejjem
accettaw il-hlas tal-kera tul is-snin bil-kundizzjonijiet kif
vigenti, inkluz ghalhekk I-ammont ta’ kera dovut. Da parte
taghha I-ec¢cipjenti ilha ghexieren ta’ snin tokkupaw il-fond de
guo agitur bhala r-residenza ordinarja taghhom taht titolu
validu ta’ kera, b’dan li I-kera dejjem thallset puntwalment u
regolarment, inkluz fiz-zidiet fil-kera a tenur tal-Artikolu
1531C tal-Kodici Civili.

lli ghalhekk, galadarba r-rikorrenti altru milli rrikonoxxew lill-
eccipjenti bhala detentri¢i ta’ titolu validu ta’ kera skond id-
dispozizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili, u da indipendentement mill-

provvedimenti tal- Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
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Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, ir-rikorrenti
m’ghandhom assolutament ebda dritt li jitolbu r-revizjoni tal-
kera izda ghandhom id-dritt Ii jkomplu jitolbu l-awmenti tal-
kera skond id-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1531C tal-Kodi¢i

Civili kif diga ghamlu u kif diga effetivament sar.

3. i fkull kaz u assolutament minghajr ebda pregudizzju ghall-
eccezzjonijet hawn fuq premessi, |-ec¢Cipjenti tishaq li hija
tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti
dwar ir-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga
taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodiéi Civili) kif bazat fuq
id-dhul taghha fil-perjodu relattiv. Di fatti r-rispondenti hija

mara anzjana li tghix biss bil-pensjoni.

¢ |lli ghalhekk kemm-il darba dan |-Onorabbli Bord jghaddi
biex jistabbilixxi I-kirja pagabbli f’ammont ghola minn
dak imhallas fil-prezent, il-Bord ghandu jaghmel dan biss
wara li jqis il-mezzi u |-eta’ tal-e¢cipjenti, b’dan li ghandu
fil-kaz in specie jiehu in konsiderazzjoni I-eta avvanzata
tal-ecCipjenti u I-fatt li l-unika mezz ta’ introjtu hija I-

pensjoni tal-eta;

e lli di piu kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex
jistabbilixxi I-kirja pagabbli, il-Bord ghandu jaghmel dan
biss wara li jgis ukoll li I-e¢cipjenti ghamlet benefikati
estensivi fil-fond lokat, u b’dan li m’ghandux jinholoq piz
sproporzjonat ghall-e¢¢€ipjenti anki tenut kont tal-mezzi li

ghandhom ir-rikorrenti;

o |lli fl-ahhar u kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi
biex jistabbilixxi |-kirja pagabbli skond it-talbiet attri¢i, dan
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4.

7.

[-Onorabbli Bord ghandu jordna li kwalunkwe zieda fil-
kera ghandha tkun wahda gradwali u fammont li ma
frata angas — hekk kif huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord i

jordna.

i fkull kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti jehtiegilhom li jipprovaw bi provi tajbin u idoneju in
virtu tal-Art. 558, 559 u 562 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta,
dak prec¢iz minnhom in sostenn tat-talbiet minnhom

imressqa, inkluz it-titolu minnhom vantat.

i assolutament minghajr ebda pregudizzju ghall-
ectezzjonijiet hawn duqg premessi, kwalsiasi pretensjoni
ghall-izgumbament tal-e¢cipjenti ghandha tigi kompletament
michuda ghaliex fir-realta’ I-eccipjenti, li tghix biss b’pensjoni

zghira u altru milli tissodisfa t-test tal-mezzi.

lli fl-ahhar u minghajr pregudizzju ghas-suespost |-e¢cipjenti
tishaq li m’ghandha tigi allokata b’ebda spejjez legali u
gudizzjarji relattivi ghal dawn il-pro¢eduri stante Ii r-rikorrenti
nagset li tinterpella lill-e¢cipjenti skond il-ligi gabel ma

ppro¢edew bl-azzjoni odjerna.

Salv e¢cezzjonijiet bil-Ligi.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li huma minn issa ngunti ghas-

subizzjoni, u b’riserva ghal kull azzjoni spettanti lill-e¢cipjenti skond

il-Ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’

Settembru 2021 fejn l-intimat wettqu it-test tal-mezzi ai termini tar-
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Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
(Avviz Legali 463 tal-2011).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, il-Perit Diane Marie Psaila u |-Perit

Mark Camilleri, senjatament ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakulta lis-sid tal-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma teccedix 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;

Ikkonsidra;

llli I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex l-inkwilina ta’
dan l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mill-affidavit tar-rikorrenti Alfred Bajada, huwa
[-propjetarju tal-fond numru 40, Sawmill Street, Msida. Dan il-fond
kien donat lilu minghand missieru permezz tal-att ta’ donazzjoni
ppublikat min-Nutar Dottor Victor John Bisazza fid-9 ta’ Gunju 1983.
Originarjament, il-fond kien mikri lir-ragel ta’ intimata, senjatament
Aldo Portelli, izda wara li die nieges il-kera ghaddiet ghal fuq I-

intimata, stante li hija [-mara tal-imsemmi Aldo Portelli.
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Illi da parti taghha, I-intimata tghid fl-affidavit* taghha illi ilha tirrisjedi
fdan il-fond sa mill-1944. Tghid li fih rabbiet il-famlija taghha. Tghid
li ghamlet spejjez kbar fil-post biex tirrangah ghall-bzonnijiet taghha
u tal-familja taghha. Tghid li hi dejjem hallset il-kera u anke meta

gholiet skond il-ligi u s-sidien dejjem accettaw il-kera minghandha.

llli fid-dawl tal-fatt li ma ressget ebda prova li tikkontradici id-
dikjarazzjonijiet maghmulha mill-partijiet,il-Bord huwa sodisfatt li
ghall-finijiet biss ta’ dawn il-pro¢eduri, ir-rikorrenti huwa s-sid tal-

kera tal-fond de quo filwaqt li I-intimat hija I-inkwilina tal-istess fond.

Ikkonsidrat;

llli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Mary Rose Portelli kkalkolat 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-intimata,
kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) 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-intimata Mary Rose Portelli ma
teccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu
4A(5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-
applikazzjoni tal-Artikolu 4A(4) tal-istess Kap.

1 Ipprezentat bhala parti mid-dokumentazzjoni tat-test tal-mezzi.
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Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament li jinsab fl-ewwel sular a¢¢essibbli minn

tarag intern minghajr lift.

lli I-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw il-fatturi kollha imsemmija fir-
rapport taghhom, huma tal-fehma Ii I-valur tas-suq ta’ propjetajiet
komparabbli, wara li kkunsidraw l-istat ta’ manutensjoni, finituri kif
ukoll il-kondizzjoni generali tal-fond, huma tal-fehma Ili I-valur
prezenti tas-suq, liberu u frank jammonta ghal mija u sebghin elf
Ewro (€170,000).

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:

“iI-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i ilhom
iméahhda 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-

intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen li I-awment fil-kera ghandu

Rik Nru 465/2021 LC Pagna 7 minn 8



Kopja Informali ta’ Sentenza

jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond
de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef u erba’

mitt ewro (€3,400) fis-sena.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-
talbiet tar-rikorrenti billi jilga’ t-talba tar-rikorrenti u jiddikjara illi I-
kera tal-fond 4, Bajada Buildings, Nru. 40, Sawmill Street, Msida
ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq
miftunh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera
pagabbli ghal-ammont ta’ tlett elef u erba’ mitt ewro (€3,400) fi-sena
u jordna lill-intimata Mary Rose Portelli tibda’ jhallas lir-rikorrenti in
solidum il-kera hekk awmentata b’effett mid-data tal-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.

Jichad l-ecc¢ezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita intervenuta

sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li §ie deciz hawn fug.

Kull parti ghandha tbghati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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