Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 1010/2021 LC

JOSETTE SCERRI (K.I. 412258M)
PAauL MIFsuD (K.l. 245461 M)
STEPHEN MIFsuUD (K.I. 412258M)
MARIA CELINA BENN (K.I. 69763M)
THERESE AQUILINA (K.l. 79755M)
STEPHEN MIFsuD (K.I. 9067M)
FRANCO MIFsuD (K.I. 378073M)
MICHELLE KAREN MIFSUD (K.l. 395490M)
JANE CHIRCOP NEE MIFSUD (K.I. 07576M)
JOSEPH CHIRCOP (K.l. 149473M)
MARY ANNE DEBONO (K.I. 0872852M)
ALBERT BUHAGIAR (K.I. 0852953M)
PAUL BUHAGIAR (K.l. 0846254 M)
JOSEPH BUHAGIAR (K.l. 0477256M)

VS
AWTORITA TAD-DJAR

CARMEN BUGEJA (K.l. 0058342M)

llum, 18 ta’ Ottubru 2023

[I-Bord,
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Ra r-rikors ta’ Josette Scerri et fejn ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

Jiddikjara u Jiddeciedi illi I-intimata Carmen Bugeja
hija l-inkwilina tar-rikorrenti fil-fond 17, Conception
Street, Marsa u tikkwalifika bhala kerrej ta’ dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira, ai termini tal-Artikolu
2 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif
emendat bl-Att XXIV tal-2021, u b’hekk intitolata
tkompli tokkupa d-dar ta’ abitazzjoni ai termini tal-
Artikolu 2 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini, kif emendat bl-Att XXIV tal-2021.

Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Carmen Bugeja
fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga
taht I-Artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili, u kwalunkwe
regolamenti ohra li jissostitwuhom ibbazat fuq id-dhul
tal-kerrej bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru 2021,

u fug il-kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru tal-2020.

Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-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 17, Conception Street,
Marsa u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-

rigward tal-kera.

Jordna, fkaz illi l-intimata Carmen Bugeja ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, l-izgumbrament tal-istess intimat Carmen

Bugeja mill-fond in kwistjoni, fi Zmien qasir u
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perentorju stabbilit minn dan il-Bord u mhux aktar tard
minn sentejn mill-1 ta’ Gunju 2021.

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

li tista’ talvolta tigi prezentata.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtoritd tad-Djar tal-11 ta’ Frar 2022, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux
jigi applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta
fikkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-
prezenti; (iv) 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 u (v) fkaz li I-inkwilin tissodisfa it-test tal-
mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn

2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Carmen Bugeja (Kl 0048342M) tat-28 ta’ Frar
2022, fejn sommarjament, ecécepiet: (i) illi mhux kontestat illi I-
esponenti tgawdi b’titolu ta’ kera, kif protetta ai termini tad-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-fond 17, Triq il-
minnu nnifsu jaghtiha I-jedd li tibqa’ tirrisjedi fil-fond skont il-ligi kif,
del resto, jidher li jacéettaw ir-rikorrenti; (i) illi d-dhul tal-intimata ma
jizbogx dak li tistabbilixxi I-ligi u ghalhekk m’ghandhiex dhul u/jew
proprjeta li tippermetti lir-rikorrenti li ma jirrikonoxxux lill-intimata fil-
pussess tal-kirja taghha u ghalhekk ghandha tibga’ tokkupa I|-fond
in kwistjoni sakemm hija tibga’ ordinarjament residenti hemmhekk

ghax m’ghandhiex fejn tmur u m’ghandhiex flus u proprjeta biex tixtri
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u/jew tikri xi mkien iehor u dan kif jigi ppruvat fit-trattazzjoni tal-
kawza; (iii) illi jekk dan I-Onorabbli Bord iqis li r-rata ta’ kera ghandha
tizdied dan il-Bord ghandu fkull kaz jikkunsidra I-aspetti socjali u
finanzjarji tal-esponenti, inkluz I-eta’ u I-kundizzjoni ta’ sahha
taghha, kif ukoll il-finanzi limitati kif issemma’ fit-tieni paragrafu; (iv)
illi -ammont ta’ kera rivedut minn dan |-Onorabbli Bord m’ghandux
jilhaq il-massimu ta’ tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-
suq miftuh izda kwalunkwe revizjoni ghandha tirrispekja I-bzonnijiet
tal-intimata li hija armla ta’ tmenin sena li tqis I-istess fond bhala
residenza ordinarja taghha u (v) fkull kaz, il-protezzjoni moghtija

lill-intimata bil-ligi ghandha tibga’ tippersisti fil-konfront taghha.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-13 ta’ Jannar
2022, l-intimata wettget it-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 Diane Marie

Psaila u |-Perit David Anastasi, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawzZa odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid il-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-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;
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llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

llli r-rikorrenti jiddikjaraw illi huma kompropjetarji tal-fond 17,
Conception Street, Marsa, li huma akkwsitaw per via di successione
mill-antekawza  taghhom  ossia Gaetana  Busuttil, u
sussegwentement minghand Guseppi Mifsud, Antonio Mifsud,
Emaneula Camilleri, Maria Buhagiar u Francis Mifsud fis-sehem ta’
1/5 indiviz kull wiehed mill-istess propjeta’. Ir-rikorrenti Josette
Scerri, Paul Mifsud u Stephen Mifsud akwistaw is-sehem indiviz ta’
dan il-fond minghand missierhom Francis Mifsud, u dan kif jirrizulta
mit-testment! tieghu tal-4 ta’ Lulju 1990 fl-atti tan-Nutar Dottor
Joseph Spiteri. Permezz tad-Dikjarazzjoni? Causa Mortis tas-26 ta’
Settembru tas-sena 2000 fl-atti tan-Nutar Joseph Tabone, ir-
rikorrenti Maria Celina Benn akwsitat sehem indiviz minn dan il-
fond, u dana wara |I-mewt ta’ missierha Antonio Mifsud. Ir-rikorrenti
Theresa Aquilina akwistat sehem indiviz minn dan il-fond, wara I-
mewt ta’ ommha Emanuela Camilleri, liem wirt gie debitament
ddikjarat lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni ai termini tal-att® ta’
dikjazzjoni causa mortis tad-9 ta’ Settembru tas-sena 2003, fl-atti
tan-Nutar Joseph Henry Saydon. Ir-rikorrenti Stephen Mifsud,
Franco Mifsud, u Jane Mifsud, huma I-ulied tal-mejjet Paul Mifsud,
li dan tal-ahhar kien wiret sehem indiviz minn dan il-fond, wara I-
mewt ta’ missieru Guzeppi Mifsud, u dan kif jirrizulta mid-
dikjarazzjoni* tan-Nutar Joseph Debono datata |-24 ta’ April, tas-
sena 2010 u mid-dikjarazzjoni® causa mortis tat-30 ta’ Awwissu

2006 fl-atti tan-Nutar Joseph Debono. Ir-rikorrenti Stephen Mifsud,

1 Dok. “A” a fol. 6 tal-atti processwali.
2 Dok. “B” a fol. 9 tal-atti pro¢esswali.
3 Dok. “D” a fol. 13 tal-atti pro¢esswali.
4 Dok. “F” a fol. 21 tal-atti processwali.
5 Dok. “E” a fol. 18 tal-atti processwali.
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Franco Mifsud, u Jane Mifsud flimkien mar-rikorrenti Michelle Karen
Mifsud u Joseph Chricop bis-sahha tal-att® ta’ akkwist tas-6 ta’ Mejju
2013, fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Debono akwistaw is-sehem
indivz li kien jappartjeni lil Carmelo Mifsud, iben I-imsemmi Guzeppi
Mifsud. Ir-rikorrenti Mary Anne Debono, Albert Buhagiar, Paul
Buhagiar u Joseph Buhagiar wirtu s-sehem indiviz tal-fond mertu
dawn il-pro¢eduri mill-eredita’ ta’ ommhom Maria Buhagiar, u dan
kif jirrizulta mill-att” ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis tas-26 ta’

Awwissu tas-sena 2014 fl-atti tan-Nutar Joseph Tabone.

llli ma tressget ebda prova li tikkontradic¢i jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u fid-dawl tal-istess
att, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sid tal-kera tal-

propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli r-rikorrenti jiddikjaraw illi I-fond de quo ilu mikri lill-intimata
Carmen Bugeja bil-kera mizera wara li kien gie hekk lokat mill-
antekwaza tar-rikorrenti, ossia Gaetana Busuttil, bil-kera ta’
€277.50, fis-sena bil-quddiem. L-intimata fir-risposta taghha
tikkonferma illi hija tgawdi b’titolu ta’ kera , kif protetta ai termini tad-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-fond 17, Triq il-

Kuncizzjoni, Marsa, fejn hija tghix sal-gurnata tal-lum.

llli fid-daw! tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimata hija |-
inkwilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mid-dikjarazzjoni
tal-intimata fir-riposta taghha, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata

Carmen Bugeja hija effettivament I-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

6 Dok. “G” a fol. 22 tal-atti pro¢esswali.
7 Dok. “I" a fol.

Rik Nru 1010/2021 LC Pagna 6 minn 10



Kopja Informali ta’ Sentenza

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Carmen Bugeja, 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 ta’ Carmen 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
jagbez 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 gieghed isib illi Carmen Bugeja ma tec¢cedix il-
kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriteriji
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.

Ikkonsidra;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fmaisonette b’kamra tas-sodda wahda fuq sular wiehed,
sottoposta propjeta’ ta’ terzi. Din il-propjeta’ tinsab fZona
residenzjali u kummercjali fil-periferija tal-Marsa. Il-kejl kumulattiv
internament huwa ta’ ¢irca 49 metru kwadru. Ghalkemm il-fond

jidher fkundizzjoni relattivament tajba, jidher li fil-k¢cina hemm soffit
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tal-injam li sar biex ikopri problema strutturali fis-sagaf, indikattiv

ghal problemi ta’ dhul ta’ ilma jew umdita’.

lli I-Periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip, il-kondizzjoni tal-propjeta
u l-iskemi ta’ bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-propjeta
fl-1 ta’ Jannar 2021 fl-ammont ta’ hamsa u sebghin elf ewro
(€75,000).

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 l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
im¢ahhda 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, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimata u tal-eta taghha, il-Bord jemmen li I-awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

8 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).

Rik Nru 1010/2021 LC Pagna 8 minn 10



Kopja Informali ta’ Sentenza

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elf u hames mitt
ewro (€1,500) 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-intimata Carmen Bugeja
hija I-inkwilina tar-rikorrenti fil-fond 17, Conception Street,
Marsa u tikkwalifika bhala kerreja ta’ dar ta’ abitazzjoni
abbazi ta’ din it-tifsira, ai termini tal-Artikolu 2 tal-Ordinanza
li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif emendat bl-Att XXIV
tal-2021, u b’hekk hija intitolata tkompli tokkupa d-dar ta’
abitazzjoni ai termini tal-Artikolu 2 tal-Ordinanza li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, kif emendat bl-Att XXIV tal-2021.

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi
t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-proceduri

odjerni.

3. Jilga’ it-tielet talba jiddikjara illi I-kera tal-fond 17, Conception
Street, Marsa, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-
valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata
Carmen Bugeja ghal-ammont ta’ elf u hames mitt ewro
(€1,500) fis-sena u jordna lill-istess intimata thallas lir-
rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata b’effett mid-data
tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’
skadenzi fis-sena, c¢ioe fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.
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4. Ji¢had ir-raba’ talba stante illi I-intimata tissodisfa il-kriteriji

tat-test tal-mezzi.
5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimata 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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