BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar |-Erbgha, 8 ta’ Jannar 2025

Rikors Nru: 468/2023
Nru fuq il-Lista: 5

Nikolai Lubrano (K.I. 573789M), Stephanie Lubrano (K.I.
26290M) u James Spiteri Staines (K.l1. 43790M)

VS
Josephine Mifsud (K.I. 772232M)
I1-Bord;
Ra r-rikors promotur mressaq fit-12 ta’ Settembru 2023!, flimkien mad-
dokumenti hemm annessi, fejn inter alia, dan il-Bord gie mitlub sabiex iwettaq
it-test tal-mezzi u jawmenta I-kera fuq il-fond enumerat tletin (30), bl-isem

Brighton Flats, Appartament numru 7A, Trig Milner, Sliema, u dan ai termini tal-
Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord tal-14 ta’ Settembru 20232,

L A fol 1 et seq tal-process.
2 A fol 24 et seq tal-process.



Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar mressga fit-9 ta> Novembru 20233,

Ra r-risposta tal-intimata Mifsud (issa finalment notifikata) mressga fit-28 ta’
Mejju 2024%.

Ra dak li sehh fis-seduta tal-5 ta’ Gunju 2024°, fejn gew mahtura 1-Periti Alexei
Pace u Catherine Galea sabiex ihejju stima tal-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri,

minghajr ma jiehdu qies tal-potenzjal.

Ra r-rapport peritali tal-Membri Tekni¢i mressaq fl-1 t’Awwissu 20249,

rigwardanti I-fond mertu ta” dawn il-pro¢eduri.

Ra n-nota guramentata tal-intimata mressqa fl-4 ta’ Ottubru 20247 kontenenti

dokumentazzjoni mehtiega ghat-twettieq tat-test tal-mezzi.

Ra n-nota tal-intimata mressga fil-15 ta’ Ottubru 2024% kontenenti affidavit

taghha stess.

Ra d-digriet tas-27 ta> Novembru 2024° fejn il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ra I-atti processwali kollha.

3 A fol 28 tal-process.

4 A fol 47 et seq tal-process.

5 Verbal relattiv jinsab a fol 51 tal-process.

® A fol 56 et seq tal-process.

’ Nota relattiva tinsab a fol 70 et seq tal-process.
8 Nota relattiva tinsab a fol 146 et seq tal-process.
® Verbal relattiv jinsab a fol 170 tal-process.



Ikkunsidra;

Is-Sitt E¢¢ezzjoni tal-Intimata Mifsud

[li fis-sitt e¢cezzjoni taghha l-intimata Mifsud tghid illi fid-dawl ta’ dak pattwit
fil-kuntratt ta’ bejgh'® fl-atti tan-Nutar Dottor Marco Buttigieg, datat it-30 ta’
Mejju 2019, kopja tieghu annessa mar-rikors promotur, ir-rikorrenti kienu gablu
u obbligaw ruhhom li I-intimata Mifsud tibqa’ tirrisjedi fil-fond mertu tal-kawza
permezz ta’ kirja li ghandha tkun fissa ghal sebghin Ewro (€70) fis-sena, u li fl-
isfond ta’ dan, it-talba ghall-awment hekk imressqa ghandha tigi michuda.

Ili I-Bord ma jagbilx mal-argument hekk imressaq mill-intimata. F’dan 1-istadju
I-Bord ihoss il-htiega li jigi senjalat il-fatt li permezz tal-Att X tal-2009, u
ghalhekk bl-introduzzjoni tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, sabiex jimmeljora I-pozizzjoni tas-sidien, mill-1 ta’ Jannar, 2010, f’kaz ta’
kirjiet li kienu jammontaw ghal rata anqas, il-kera dovuta mill-inkwilini ta’ kirjiet
ta’ qabel is-sena 1995 kienet giet mizjuda ghall-mija, hamsa u tmenin ewro
(€185) fis-sena. Dan I-ammont mis-sena 2013 imbaghad kellu jizdied “kull tliet
snin b ’'mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun zdied I-indici tal-inflazzjoni skont
lartikolu 13 tal-Ordinanza li Tnehhi [-Kontroll tad-Djar;”. In oltre, fis-sena 2021
gew ukoll introdotti emendi addizzjonali permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021,
liema att nieda proceduri sabiex sidien ta’ kirjiet li bdew qabel 1-1 ta> Gunju 1995
ikollhom il-possibilita’ 1i jipprezentaw rikors quddiem dan il-Bord sabiex jitolbu
awment fil-kera 1i ma jec¢cedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur fis-suq miftuh, bl-
iskop wara dawn I-emendi sabiex jintlahaq bilan¢ gust u ekwu bejn id-drittijiet

tas-sidien u dawk tal-inkwilini.

10 A fol 3 et seq tal-process.



Ili I-Bord qgieghed jifhem illi z-zieda hawn fug imsemmija ai termini tal-ligi qatt
ma ntalbet mir-rikorrenti, u dan kif johrog mill-kopji tal-ktieb tal-kera!* u mill-
klawzola hekk maghmula fil-kuntratt ta’ bejgh'? ezebit mar-rikorrenti, minn fejn
jirrizulta 1i 1-kera mhallsa, u sahansitra acc¢ettata mir-rikorrenti sas-sena 2022
kienet dik ta’ sebghin Ewro (€70) fis-sena. Ghalhekk, fil-waqt li r-rikorrenti
irrinunzjaw ghal dak permess mil-ligi'® sas-sena 2023, dan m’ghandux ifisser li
issa r-rikorrenti huma mizmuma milli jressqu azzjoni a bazi tal-emedi hekk

introdotti fis-sena 2021.

[11i in oltre, u fi kwalunkwe kaz, ghal dan il-Bord il-klawzola hekk maghmula fil-
kuntratt ta’ bejgh hija wkoll res inter alios acta fil-konfront tal-intimata li

naturalment ma kienitx hekk partecipi fih.

Illi fl-isfond ta’ dan, is-sitt e¢¢ezzjoni mressqa mill-intimata qieghda tigi

michuda.

1I-Mertu

i I-proc¢eduri odjerni huma bbazati fuq I-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att
nieda procedura simili ghal dik li kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazati fuq
il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq
ukoll diversi emendi mill-Att precedenti'® u dan fi zmien relattivament qgasir. Din
Il-legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemm il-darba ksur tad-drittijiet

fundamentali ta’ sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kapitolu 69

11 A fol 8 et seq tal-process.
2 A fol 3 et seq tal-process.
13 Artikolu 1531C Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta> Malta.
14 Att XXVII tas-sena 2018.



tal-Ligijiet ta’ Malta u kif ukoll dawk li jemergu mill Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

[lli huwa minnu li l-azzjoni hawn utilizzata tippermetti ¢ertu ammont ta’
diskrezzjoni (u allura responsabbilta) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li
ghandu jintuza®®. Madanakollu, ghal dan il-Bord, huwa ¢ar li dan il-persentagg,
sakemm verament ma jigux pruvati xi ¢irkostanzi estremi, ghandu dejjem ikun
vi¢in il-massimu tieghu'®. Naturalment dan huwa aktar a¢¢entwat fkaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-pro¢edura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li
huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin i f'’kaz
bhal dak, dan il-Bord possibbilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’
dik il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li 1-kirja I-gdida

tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

I1li maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-principji jigu applikati

ghall-kaz odjern.

15 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, I-Att Nru. XXVII tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina 1-Bord meta jigi biex jistabbilixxi 1-kirja pagabbli (u dan
fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan il-fattur tnehha bl-Att
Nru XXIV tas-sena 2021. B’hekk skond il-ligi tal-lum, il-Bord hu fil-liberta li jgis kull fattur
li huwa jirritjeni determinanti.

18 Huma issa diversi s-senjalazzjonijiet maghmula fi pro¢eduri kostituzzjonali u konvenzjonali
fug dan l-aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Anthony Said et vs
Avukat tal-Istat et, (Rik Kost Nru: 302/23AJD) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti (Sede
Kostituzzjonali) nhar is-27 ta’ Settembru 2024. Ukoll, issir referenza ghal dak li ntqal fis-
sentenza fl-ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1)
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Lil hinn minn decizjonijiet
f’dik il-kompetenza pero, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie deciz fl-ismijiet
Marcus Scicluna Marshall et vs Michael Borg Cardona, (Appell Inferjuri Numru
723/22LM) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar is-26 ta’ Gunju 2024 u fid-
decizjoni fl-ismijiet Albert Naudi et vs Patricia Gauci et, (Appell Inferjuri Nru. 170/19LM)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-23 ta” Gunju 2021 , fejn fiz-zewg istanzi
aggravju fuq punt simili gie mi¢hud.




i dwar it-titolu'’, il-Bord huwa sodisfatt mill-kuntratt ta’ bejgh imressaq mir-
rikorrenti, u mill-kopji tal-ktieb tal-kera, liema dokumentazzjoni baqghet ma

gietx kontradetta.

I1li minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimata Mifsud relattivi ghat-test tal-
mezzi, il-Bord isib li hija tissodisfa t-test tal-mezzi rikjesti, skond il-Legislazzjoni
Sussidjarja 16.118,

[li skond il-Periti Membri Teknié¢i, il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond
in kwistjoni, fil-perjodu rilevanti skond il-ligi, jammonta ghal tlett mija u erbghin
elf Ewro (€340,000). Tajjeb jinghad li fil-verbal tal-5 ta> Gunju 2024, gie
specifikat 1i ma kellux jittiched qies tal-eventwali potenzjal tal-fond in
kwistjoni®. Ir-rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk dan il-Bord gieghed

jaccetta dik il-konkluzjoni®.

17 Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghal-fatt li n-nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni
ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew 1-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel. Filwaqt li I-Att XXVII tas-sena 2018 (relevanti ghall-artikolu
12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li 1-azzjoni li kien “il-proprjetarju” li
seta’ jipprezenta tali rikors, 1-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza lI-kliem “sid il-kera”.

18 Regolamenti 5(7) u 6(6).

19 F>dan is-sens il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza ricenti fl-ismijiet Agostina sive Ina
Cini et vs L-Avukat tal-Istat et (Rik Nru. 107/2022) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar
it-18 ta” Novembru 2024, fejn gie mtenni hekk: “F’sentenzi ohra ta’ din ix-xorti lqorti diga’
ghamlitha ¢ara li [-potenzjal ta’ zvilupp tal-fond hu rrilevanti. Meta tigi ghal-likwidazzjoni tal-
kumpens pekunjarju, dak li hu rilevanti hu stima tal-kera tal-fond kif inhu fiz-zmien rilevanti.
ll-potenzjal ta’ zvilupp hu rilevanti li kieku I-fond ikun ser jinbiegh. F’dawn il-kazijiet il-fond
jibga’ proprjeta’ tas-sidien.” Referenza ssir ukoll ghas-sentenza ta’ dan il-Bord fl-ismijiet
Gerald Camilleri et vs Alphonse Camilleri et, (Rik Nru: 213/2020) moghtija nhar is-27 ta’
Ottubru 2023 (mhux appellata) li fiha gew imhaddna 1-prin¢ipji relattivi emergenti mill-ahhar
sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali dwar dan il-punt. Dan il-hsieb gie wkoll imtenni fis-sentenza
fl-ismijiet Joanne Cassar et vs Frances Azzopardi (Rik Nru: 450/22NB) moghtija minn dan
il-Bord diversament presedut nhar is-17 ta’ Ottubru 2024; fis-sentenza fl-ismijiet Vincent
Bonello noe vs Joseph Cardona et, (Rik Nru: 53/20NB) moghtija minn dan il-Bord
diversament presedut nhar il-25 ta’ Jannar 2024; u fis-sentenza fl-ismijiet Carmen Callus et
vs Carmel Debattista et (Rik Nru: 620/22NB) moghtija minn dan il-Bord diversament
presedut nhar is-27 ta’ Gunju 2022.

20 Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta.




I111 kif diga ntqal, ghal dan il-Bord, persentagg vicin il-massimu ta’ 2% ghandha
tkun ir-regola, u f’dan il-kaz ma giet ippruvata l-ebda cirkostanza li twassal il-
Bord sabiex jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti I-ligi®.
B’hekk, il-kera annwali pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandu jkun fl-ammont ta’
sitt elef u tmin mitt Ewro (€6,800) fis-sena.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1) Jilga’ 1-ewwel u t-tieni talba u b’hekk jordna li I-intimata Mifsud
tibda’ thallas lir-rikorrenti kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-
proc¢eduri, fl-ammont ta’ sitt elef u tmin mitt Ewro (€6,800) fis-sena,
fl-ammont ta’ hames mija u sitta u sittin Ewro u sitta u sittin
¢entezmu (€566.66¢) fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-quddiem,
u dan mid-data ta’ din is-sentenza.

2) Jichad it-tielet u r-raba’ talba (li nghataw b’mod alternattiv).

3) Jichad l-ec¢ezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma’ dak hawn de¢iz.

Minhabba n-natura tal-pro¢eduri kull parti thallas 1-ispejjez taghha. L-ispejjez tal-
Awtorita tad-Djar jibqghu bla taxxa.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

21 Ara dak li gie dec¢iz fis-sentenza fl-ismijiet Rossana Mula et vs Maria Theresa k/a
Marthese Farrugia, (Rik App Nru: 346/2022) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri)
nhar it-13 ta’ Marzu 2024, u fis-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela Bugelli et vs Saviour
Bonnici et., (Rik App Nru: 760/2022LM) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar
it-29 ta’ Mejju 2024 fejn giet mibdula 1-pozizzjoni mhaddna mill-istess Qorti f’decizjonijiet
passati bhal dik fl-ismijiet Louis Vincenti et vs Maria sive May Herrera et, (App Civ Nru:
237/18LM) moghtija fl-7 ta’ Lulju 2023, u fisn-sentenza fl-ismijiet Mary Rose Spiteri et vs
Antoine Farrugia et, (App Civ Nru: 265/2021) moghtija fl-24 ta’ Mejju 2023.




Annalise Spiteri
Deputat Registratur



