Appell Inferjuri Numru 547/2021 LM

l-aggravju tal-appellant huwa fir-rigward tal-valur tal-fond kif stmat mill-Membri Teknici tal-Bord, fejn huwa
jsostni li mhuwiex ged jagbel mal-imsemmi valur, u jsemmi diversi fatturi li fil-fehma tieghu ma gewx
ikkunsidrati — dak kollu li fisser I-appellant, ma jolqot l-ebda punt ta’ ligi — galadarba d-dispozZizzjonijiet tal-
artikolu 24 tal-Kap. 69 b’mod inekwivoku ma jippermettu I-ebda appell minn kwistjoni li ma tittrattax punt ta’
ligi, issib li I-appell odjern huwa rritu u null.
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Seduta tal-24 ta’ Jannar, 2024
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Paul Anthony Sant (K.l. nru. 560443(M))
(‘l-appellant’)

Vs.

George Pirotta (K.l. nru. 0494552(M)) u
Carmen Pirotta (K.I. nru. 0503359(M))

(1-appellati’)
lI-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent Paul Anthony Sant (K.I. nru.

560443(M)) [minn issa 'l quddiem ‘l-appellant’], mis-sentenza moghtija fis-26
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ta’ April, 2023, [minn issa ‘| quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li
Jirregola I-Kera [minn issa ’| quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fug premessi li
ddecieda t-talbiet tieghu fil-konfront tal-intimati George Pirotta (K.l. nru.
0494552(M)) u Carmen Pirotta (K.l. nru. 0503359(M)) [minn issa 'l quddiem ‘I-

appellati’] kif gej:

“1.  Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara li I-intimati George Pirotta u Carmen Pirotta
huma I-inkwilini tal-fond numru 17, Triq id-9 ta’ April 1942, Mosta.

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

3.  Jichad it-tielet talba stante li I-intimati George Pirotta u Carmen Pirotta
jissodisfaw il-kriterju tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

4.  Jilga’ir-raba’ talba u jordna illi I-kera tal-fond bin-numru 17, Triq id-9 ta’ April
1942, Mosta, 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-intimati George Pirotta u Carmen Pirotta ghall-ammont ta’ elf u tmien
mitt euro (€1,800) fis-sena u jordna I-istess intimati George Pirotta u Carmen
Pirotta ihallsu I-kera hekk awmentata mid-data tal-lum bhala d-data tas-
sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, cioe’ fl-ewwel ta’
Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

5. Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita intervenuta sa fejn
dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fuq.

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

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-fond bin-numru 17, Triq id-9
ta’ April 1942, il-Mosta [minn issa ’| quddiem ‘il-fond’], favur l-appellati, liema
fond huwa proprjeta tal-appellant li huwa kien akkwista permezz ta’ kuntratt

tal-14 ta’ Jannar, 1969 fl-atti tan-Nutar Salvatore Abela. Ghandu jigi spjegat li I-
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appellati kienu krew il-fond minn sew qgabel [-1995 u I-kera li huma jhallsu llum

hija ta’ €941.32 fis-sena.

Mertu

3. L-appellant istitwixxa proceduri quddiem il-Bord permezz tal-prezentata
ta’ rikors fl-24 ta’ Awwissu, 2021, fil-konfront tal-appellati, fejn talab l-imsemmi

Bord sabiex joghgbu:

“i.  Jiddikjara li I-intimati George Pirotta (K 0494552M) u Carmen Pirotta huma |-
inkwilin tal-fond numru 17, Triq id-9 ta’ April 1942, Mosta, ghal liema kirja
japplikaw id-dispozZizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini,
Kap. 69 tal-ligijiet ta’ Malta;

ji. Jordna t-twettieq tat-test tal-mezzi, skont il-ligi;

iii.  F’kaz li I-inkwilin ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul tat-test tal-mezzi, jordna li I-
fond jigi vakat fi zmien sentejn u jiddetermina I-kumpens dovut tul dan il-
perijodu ai termini tal-artikolu 4A(4) tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini, Kap. 69 tal-ligijiet ta’ Malta;

iv.  Fkaz li I-kerrej jissodisfa it-test tal-mezzi jirrevedi I-kirja ghal ammont li ma
jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond u dan ai
termini tal-artikolu 4(b) u 4A tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini,
Kap. 69 tal-ligijiet ta’ Malta;

Bl-ispejjez kontra I-intimat min issa ingunt in subizzjoni.”

4, L-appellanti pprezentaw it-twegiba taghhom fil-5 ta’ Gunju, 2023 fejn

eccepew is-segwenti:

“1. llli t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto stante li huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:

Qrati tal-Gustizzja
Pagna3 minn9



Appell Inferjuri Numru 547/2021 LM

2. Ili fl-ewwel lok, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda stante I-fatt illi
bl-emendi tal-Att XXIV tal-2021, I-esponenti nghata d-dritt li jkompli fil-kera u
jibbenefika mid-disposizzjonijiet tal-artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta;

3. i fit-tieni lok u bla pregudizzju ghal premess bl-emendi introdotti fil-ligi lanqas
ma jista’ jinghad li r-rikorrenti ghadu ged isofri pregudizzju jew xi lezjoni fid-
drittijiet fondamentali tieghu u dana billi I-ligi introduciet mekkanizmu biex
jassigura li jircievi kumpens xieraq.

4. i fit-tielet lok I-intimati dejjem segwew fedelment |-obbligi taghhom bhala
inkwilini skont il-ligi.
5. Ili fir-raba’ lok I-esponenti dejjem mxew skont id-dispozizzjonijiet tal-ligi, anzi

addirittura huma inkwilini idonei ai termini tal-ligi, sahansitra rikonoxxuti wkoll
mir-rikorrenti.

6. Illi I-esponenti qatt ma kisru il-kundizzjonijiet tal-kiri, jew il-ligi, dejjem hallsu fil-
hin il-kera,u ghalhekk ma ghandhomx jsofru I-ebda konsegwenzi ta’ dan.

7. i I-intimati kerrejja huma cittadini ta’ Malta u geghdin jokkupaw id-dar bhala
r-residenza ordinarja taghhom u ghaldagstant, ghandhom ikollhom il-jedd li
jkomplu jokkupaw id-dar taht I-istess kera u taht I-istess kondizzjonijiet.

8. Ili I-inkwilini ma ghandhomx mezzi finanzjari kif tikkontempla I-ligi sabiex dawn
ikunu jistghu jigu zgumbrati minn dan il-fond, li huwa I-uniku fond residenzjali
taghhom.

9. Illi ghaldagstant, it-talbiet tar-rikorrenti ghal revizjoni fil-kera ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez kontra taghha;

10. Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawzZa;

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-attur minn issa ghas-subizzjoni.”

Is-Sentenza Appellata

5. lI-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“lkkonsidra;
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Illi I-kawza odjerna gieghda 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 teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni, purche’ li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Illi bis-sahha tal-kuntratt ta’ akkwist tal-14 ta’ Jannar tas-sena 1969 fl-atti tan-Nutar
Dottor Salvatore Abela, (fn. 1 Dok. “A” a fol. 4 tal-atti processwali.), ir-rikorrenti
akkwista I-fond numru 17, Triq id-9 ta’ April 1942, il-Mosta.

Illi ma tressqet ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan I-istat ta’ fatt
ikkreat mill-att appena msemmi, u fid-dawl tal-istess att, il-Bord huwa sodisfatt illi
r-rikorrenti huwa s-sid tal-kera tal-proprjeta de quo.

lkkonsidra;

i fl-affidavit tieghu, (fn. 2 Dok. “PS1” a fol. 22 tal-atti processwali) ir-rikorrenti
jiddikjara illi huwa kera I-fond in kwistjoni lill-intimat George Pirotta, aktar minn
tletin sena ilu. L-intimati fir-risposta taghhom, kif ukoll fiz-zewg affidavits taghhom,
(fn. 3 Li jaghmlu parti mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-tests tal-mezzi
taghhom), jikkonfermaw illi huma jirrisjedu fil-fond in kwistjoni, bis-sahha ta’ titolu
validu fil-ligi, ai termini tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimati jiddikjaraw
ukoll illi huma dejjem hadu hsieb il-fond u wettqu I-obbligi kollha hekk kif imposti
fughom mil-ligi.

i fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimati huma I-inkwilini ma
gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimati stess, il-Bord huwa sodisfatt li I-
intimati George Pirotta u Carmen Pirotta huma effettivament |-inkwilini tal-fond de
quo.

lkkonsidra;

Illi mid-dokumenti preZentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi d-dhul ta’
George Pirotta u Carmen Pirotta, ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9
tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx
dak stipolat mir-Regolament 5(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital
ta’ George Pirotta u Carmen Pirotta, 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(5) tar-Regolamenti
msemmija.

i ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward I|-applikazzjoni tar-
Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test
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tal-Mezz) u b’hekk, dan il-Bord ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi
mill-kriterji stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi George Pirotta u Carmen Pirotta ma jeééedux 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 4A (5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk,
m’hemmx lok ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 4A (4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

Ili mir-rapport tal-Periti Membri tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni jikkonsisti
f'terran li ghandu entratura ghalih u ghalhekk ma jiffurmax parti mill-proprjetajiet
sovrastanti. ll-fond jehtieglu xoghlijiet biex tingata’ I-umdita li gieghda taghmel
hsara lill-kisi u z-Zebgha kemm tal-hitan kif ukoll tas-saqaf. Il-fond huwa pjuttost
imdallam u n-nuqqas ta’ dawl! u arja tinhass partikolarment fil-kmamar interni li
huma kollha kemm huma mnifda minhabba n-nuqqas ta’ kuritur. ll-fond huwa
mghammar bis-servizzi ta’ dawl, ilma u drenagg.

i I-periti, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-rapport taghhom, li
jinkludu I-lokalita, it-tip u I-kondizzjoni tal-proprjeta, jistmaw il-proprjeta fl-1 ta’
Jannar 2021, fl-ammont ta’ disghin elf euro (€90,000).

lkkonsidra;

i 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 (fn. 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) fejn analizzat I-ghan tal-emendi introdotti bl-
Att XXVI 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 bilanc¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser
jibgghu jircievu hlas ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
iméahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibgghu jghixu fid-dar li ilhom
snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja taghhom”.

i tenut kont ta’ dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-intimati u tal-eta
taghhom, il-Bord jemmen li I-awment fil-kera ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-
valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond de quo.
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Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghall-ammont ta’ elf u tmien mitt euro (€1,800)
fis-sena.”

L-Appell

6. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu quddiem din il-Qorti fil-
15 ta’ Mejju, 2023, fejn gieghed jitlobha sabiex

“..tvarja u tirriforma s-sentenza appellata tal-Bord li Jirregola I-Kera tas-26 t’April
2023 billi tikkonferma I-ewwel paragrafu tad-decide fejn intlagghet I-ewwel talba u
ddikjarat lill-appellati Pirotta bhala I-inkwilini tal-fond mertu tal-kawza u tikkonferma
ukoll it-tieni u t-tielet paragrafu tad-decide u billi thassar u tannulla I-valutazzjoni tal-
membri teknici tal-Bord li Jirregola |-Kera, thassar il-parti tas-sentenza fejn ged
tawmenta I-kera ghas-somma ta’ €1,800 euro fis-sena u tirrinvijja I-atti lura lill-Bord
li Jirregola |-Kera sabiex issir valutazzjoni gdida minn membri teknici differenti u
tinghata mill-gdid decizjoni dwar kemm ghandha tigi awmentata I-kera pagabbli mill-
appellati Pirotta lill appellant Paul Anthony Sant u dan previa dawk il-kundizzjonijiet
li din I-Onorabbli Qorti jidrilha xierqa u opportuni.”

Jghid li I-aggravju tieghu huwa li |-istima tal-fond hija wahda baxxa u ma saritx

skont il-ligi.

7. L-appellati wiegbu fil-5 ta’ Gunju, 2023, fejn filwaqt li jispjegaw ir-
ragunijiet taghhom, isostnu li s-sentenza appellata hija wahda gusta u

timmerita konferma, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-appellanti.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravju mressaq mill-
appellant, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-
sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet li saru mill-appellati.
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9. L-aggravju ewlieni tal-appellant huwa li I-istima tal-fond li fugha strah il-
Bord hija wahda baxxa u mhux skont il-ligi. Huwa ji¢¢ita d-dispozizzjonijiet tas-
subartikoli 23(1)u 23(3) tal-Kap. 69, u jissottometti li galadarba I-Periti Arkitetti
huma memobri teknici tal-Bord, u ghandhom id-dritt li jiddeciedu |-valur tal-fond
mertu tal-proceduri, I-analizi taghhom sabiex issir stima hija decizjoni tal-Bord.
Isostni li I-Membri Teknici tal-Bord ghandhom jezegwixxu l-inkarigu taghhom
skont il-ligi fejn il-valur stabbilit ghandu jkun dak skont is-suq miftuh, izda fil-
kaz odjern dan ma kienux ghamluh. Huwa jaghmel riferiment ghall-artikolu 4
tal-istess ligi, u jinsisti li fis-suq miftuh illum wiehed ma jsibx maisonettes
b’zewg kmamar tas-sodda, kamra tal-banju, kamra tal-pranzu, salott, k¢ina u
bitha bil-prezz ta’ €90,000. Ghal dak li jirrigwarda |-eccezzjoni li tista’ tinghata
kontrih, li l-appell tieghu ma jirrigwardax punt ta’ dritt, jirrileva li galadarba I-
ligi titlob li I-awment fil-kera ghandu jkun ekwivalenti ghal 2% tal-valur fis-suq
miftuh dan il-punt jikkostitwixxi punt ta’ ligi. L-appellant jirrileva wkoll li ma ssir
I-ebda indikazzjoni jekk il-valur huwa dak tas-sena rilevanti, jigifieri s-sena 2021
meta gew intavolati |-proc¢eduri quddiem il-Bord skont kif jitlob is-subartikolu
4A(2) tal-Kap. 69. lkompli billi jsostni li fl-istima ma saret |I-ebda konsiderazzjoni

dwar il-possibilita ta’ zvilupp u potenzjal tal-fond.

10. Kif sewwa janticipa l-appellant, |-appellati mill-ewwel jissollevaw il-
kwistjoni li l-appell odjern ma jittratta |-ebda punt ta’ ligi, u ghaldaqgstant
ghandu jigi michud. II-Qorti tghid |li I-appellati ghandhom ragun, ghaliex dak
kollu li fisser I-appellant kif appena kkunsidrat, ma jolqot I-ebda punt ta’ ligi. L-
aggravju tieghu b’mod c¢ar huwa fir-rigward tal-valur tal-fond kif stmat mill-
Membri Tekniéi tal-Bord, fejn huwa jsostni li mhuwiex ged jagbel mal-imsemmi

valur, u jsemmi diversi fatturi li fil-fehma tieghu ma gewx ikkunsidrati.
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Ghalkemm huwa jittenta jargumenta li I-appell tieghu jinkwadra fil-parametri
stabbiliti permezz tad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 24 tal-Kap. 69, stante li
ghandu jigi assikurat li I-istima tal-fond hija dik skont il-valur tas-suq, tikkunsidra
li bl-ebda mod ma jista’ jigi accettat li I-appell tieghu kif imfisser ghandu jigi
ttrattat. Dan mehud in konsiderazzjoni li sahansitra I-Membri Teknici fir-rapport
peritali taghhom iddikjaraw li I-valur moghti kien “il-valur prezenti tas-suq”.
Galadarba d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 24 tal-Kap. 69 b’mod inekwivoku ma
jippermettu I-ebda appell minn kwistjoni li ma tittrattax punt ta’ ligi, issib li |-

appell odjern huwa rritu u null.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar I-appell tal-
appellant, billi filwaqt li tiddikjarah irritu u null, tastjeni milli tiehu konjizzjoni

tieghu.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi ghandhom ikunu a karigu tal-

appellant.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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