Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 415/2021 LC

VINCIENNE ATTARD CARUANA (K.I. 231779M)
RozA SIVE ROSE CARUANA (K.l. 624850M)
STEPHEN CARUANA (K.I. 213081M)

VS

TESSIE CARUANA (K.I. 33946M)
AWTORITA TAD-DJAR

[llum, 21 ta’ Marzu 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Vincienne Attard Caruana (K.l. 231779M), Roza sive
Rose Caruana (K.l. 624850M) u Stephen Caruana (K.l. 213081M)
datat it-30 ta’ Lulju 2021 fejn, ghar-ragunijiet u premessi hemm
infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jornda li jitwettaq it-test tal-Mezzi ta’ Tessie Caruana
(K.I. 33946M) ai termini tal-Att XXIV tal-2021, 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 1622A tal-Kodici
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Civili, u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn Zmien
ghal Zmien jissostitwuhom, u liema test tal-mezzi
ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn I-1 ta’
Jannar u |-31 ta’ Diéembru 2020, u fuq il-kapital tal-
kerrej fil-31 ta’ Dicembru tal-2020 u liema test tal-mezzi
ghandu jitmexxa b’referenza partikolari, inter alia, ghar-
regolament 4 sa 8 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) li ghandhom

japplikaw mutatis mutandis f'dan il-kaz;

[I. Jiddikkjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-kera tal-fond 42, Trig Hal Bajda, Zejtun
ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix it-2%
fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh u
sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-

kera jekk ikun il-kaz.

[ll.  Jordna u jikkundanna lill-intimata Tessie Caruana (K.I.
33946M) tibda thallas din it-tali kera awmentata ai
termini tal-Att XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-

prezentata tar-rikors odjern;

IV. Jordna, fkaz illi Tessie Caruana (K.l. 33946M) ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, l-izgumbrament taghha mill-fond in kwistjoni, fi
zmien qasir u 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’rizerva u mighajr pregudizzju ghal kwalsijasi azzjoni ohra li

tista talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-intimati Tessie Caruana (K.l. 33946M) datata t-2

ta’ Settembru 2021 fejn eccepiet, sommarjament, illi (i) in linea
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preliminari dawn il-pro¢eduri huma inkompatibbli ma’ pro¢eduri ohra
bejn il-partijiet mehuda quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) (Rik. Nru 146/2020), (ii) il-kera mhallsa hija wahda
gusta, (iii) l-intimata tssodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi u ghalhekk
ir-raba’ talba ghandha tigi michuda, (iii) ladarba d-dhul u I-kapital tal-
intimata huma ferm inqas minn dak mahsub fil-ligi u ghalhekk
m’ghandu jkun hemm ebda awment, (iv) fl-eventwalita li I-Bord
jghaddi sabiex jawmenta I-kera, huwa ghandu jqis il-benefikati
estensivi li saru fil-fond mill-intimata, (v) fl-eventwalita li [-Bord
Jjawmenta |-kera, kwalunkwe zieda ghandha tqarreb lejn il-minimu
jew b’rati mizjuda gradwalment, u (vi) hija topponi ghal kull talba ta’

hlas ta’ spejjez ta * din il-kawza.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata d-19 ta’ Awwissu 2021 fejn
eccepiet, sommarjament, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unici tal-fond; (ii) I-
atturi ghandhom jipproducu d-dikjarazzjoni causa mortis tad-defunt
John Caruana, (iii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk [-Att XXIV tal-
2021 huwiex applikabbli ghall-kaz de quo, (iv) peress li I-Awtorita
hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati |-
ispejjez tal-prezenti u (v) fkaz li I-inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi,
il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-

valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’ Awwissu,
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);

Railli fil-25 ta’ Novembru 2021, dan il-Bord ordna lill-intimata sabiex
tissottometti aktar dokumentazzjoni fir-rigward tat-twettiq tat-Test
tal-Mezzi, liema dokumentazzjoni diet ipprezentata fit-28 ta’
Dicembru 2021.
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Hector Zammit u

I-Perit Elena Borg Costanzi 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-fakolta lis-sidien tal-fond
jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu Zieda fil-kera li ma tecc¢edix 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 e¢cezzjoni moghtija mill-intimati hija fis-sens li dawn il-
proceduri huma inkompatibbli ma’ pro¢eduri ohra li |-istess rikorrenti
pprezentaw quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili Sede
Kostituzzjonali (Rik Nru 146/2020);

llli b’din l|-e¢cezzjoni, l-intimati ged jaghmlu referenza ghall-
proceduri inizzjati mir-rikorrenti de quo kontra I-Avukat tal-Istat u |-
intimati de quo fejn ged jitolbu lill-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
sabiex (i) tiddikjara u tiddeciedi li I-operazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta ged taghti dritt ta’ lokazzjoni indefinita lill-intimati u dan bi
ksur tad-Drittijiet Fondamentali tar-rikorrenti u li b’hekk ir-rikorrenti
ghandhom jinghataw r-rimediji kollha li I-Qorti jidrilha xierga, b’mod
partikolari lI-izgumbrament tal-intimati mill-fond de quo (ii) tiddikjara
u tiddeciedi li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-kumpens
ghad-danni sofferti mir-rikorrenti, (iii) tillikwida I-kumpens u danni kif
sofferti u (iv) tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas il-kumpens kif
likwidat;
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llli fl-azzjoni odjerna, ir-rikorrenti geghdin jadixxu lil dan il-Bord
sabiex (i) iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata Tessie Caruana, (ii)
jirrevedi I-kera mhallsa mill-intiamti fuq il-fond de quo ai termini tal-
Att XXIV tal-2021, (iii) jordna lill-intimata Tessie Caruana thallas il-
kera hekk riveduta u (iv) fl-eventwalita li l-intimata Tessie Caruana
ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi,

jordna I-izgumbrament taghha ai termini tal-ligi.

llil minn dawn iz-zewg azzjonijiet mehuda flimkien m’hemmx dubju
li I-kontendenti huma I-istess persuni u li |-fond suggett ghall-
azzjonijiet legali huwa l-istess wiehed. [t-talbiet maghmula mir-
rikorrenti, madanakollu, huma ghall-kollox differenti. Il-pro¢eduri
mehuda quddiem il-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) huma intizi
sabiex ir-rikorrenti jittentaw jiksbu dikkjarazzjoni Ii d-drittijiet
fundamentali taghhom gew lezi u jinghataw kumpens xierag. Il-
pro¢eduri odjerni, min-naha I|-ohra, huma intizi sabiex il-kera

mhallsa mill-intimata tigi awmentata ai termini tal-ligi.

[I-Bord ma jara li m’hemm xejn li mhux kompatibbli bejn iz-zewg
proceduri msemmija, tant li l-ezitu ta’ kull pro¢edura huwa
kompletament indipendenti mill-ezitu tal-pro¢edura l-ohra. Hekk,
per ezempju, |-kawza prezenti tista tissussisti kemm jekk il-Qorti
Civili (Sede Kostituzzjonali) tilga’ t-talbiet hemm maghmula kemm
jekk le. Iz-zewg proc¢eduri msemmija huma zewq toroq legali a
disposizzjoni tar-rikorrenti u minkejja i fil-proceduri migjuba
quddiem il-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) hemm il-possibilita i
dik il-Qorti tordna l-izgumbrament tal-inkwilini, imkien fdawk il-
pro¢eduri m’hu ged jigi allegat li I-intimati geghdin jiddetjenu I-fond
de quo minghajr titolu validu ta’ kera. Filfatt, il-possibilita ta’
zgumbrament hija biss wiehed mir-rimedji li r-rikorrenti geghdin

jittentaw jiksbu.

Ghalhekk din I-ewwel ec¢¢ezzjoni preliminari ged tigi michuda.
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Ikkonsidra;

lli l-e¢cezzjonijiet |-ohra moghtija mill-intimata Tessie Caruana
jirrigwardjaw it-test tal-mezzi u z-zieda fl-ammont ta’ kera, jekk dan
ikun il-kaz. llli I-Awtorita, da parti taghha, ecc¢epiet ulterjorment illi I-

atturi jridu jipprovaw it-titolu taghhom;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jiipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-
sidien tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata Tessie Caruana hijiex

l-inkwilina ta’ dan I-istess fond.

llli skont kif jirizulta mid-dikjarazzjoni Causa Mortis datata il-5 ta’
Marzu 2003 ippublikat min-nutar Dottor Joseph Henry Saydon?, ir-
rikorrenti Vincienne Attard Caruana u Stephen Caruana wirtu mill-
poter ta’ missierhom id-decuius Giovanni Caruana, inter alia id-dar
numru tnejn u erbghin (42) Triq Hal Bajda, Zejtun, liema propjeta
hija dik soggetta ghal dawn il-pro¢eduri. Mill-istess att jirrizulta li d-
decuius halla b’titolu ta’ legat lil Roza sive Rose Caruana |-uzufrutt
vita durante tal-beni kollha li jikkomponu l-assi ereditarji tieghu,

inkluz il-fond de quo.

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Att Pubbliku appena msemmi. B’hekk,
abbazi ta’ din id-dikkjarazzjoni causa mortis, il-Bord huwa sodisfatt
li r-rikorrenti Vincienne Attard Caruana u Stephen Caruana huma
effettivament s-sidien tal-propjeta de quo filwaqt li r-rikorrenti Roza
sive Rose Caruana hija uzufruttwarja ta’ dan il-fond u b’hekk
ghandhom l-interess dudizzjarju mehtie§ sabiex imexxu I-kawza ‘I

guddiem.

1 A fol. 5 tal-Atti pro¢esswali.
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Ikkonsidra;

[lli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistgarru li I-ante causa taghhom,
ossija in-nanniet ta’ Vincienne Attard Caruana u Stephen Caruana,
krew dan il-fond lil Giovanni Caruana (Illum mejjet) madwar 55 sena
ilu meta dan kien wasal biex jizzewwe( lill-intimata Tessie Caruana,
bil-kera ta’ €28.53 (LM12.25) fis-sena. Din il-kera giet awmentata
ghal €185 fl-2010, awmentata ulterjorment ghal €197.58 fl-2013;
€203.14 fI-2016 u ghal €209.66 fI-2019 bl-operazzjoni tal-Att X tal-
2009. Illi dawn il-premessi ma gewx kontradetti mill-intimata Tessie
Caruana u b’hekk il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata Tessie Caruana

hija tassew l-inkwilina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Tessie Caruana, ikkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata
Tessie Caruana, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
jirrizulta li lanqas 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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

i b’hekk, il-Bord qieghed isib illi l-intimata Tessie Caruana ma

tecCedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
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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.

Ikkonsidra;

lIli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi |-propjeta in
kwistjoni tikkonsisti fresidenza I-maggor parti taghha fil-livell terran
pero bi tlett ikmamar fit-tieni sular. Il-fond mibni fuq sit ta’ ¢irca 70
metru kwadru u ghandu internal habitable area ta’ madwar 50 metru
kwadru fit-terran u ¢irca 26 metru fis-sular ta’ fug. B’'mod generali,
il-post huwa abitabbli u fkondizzjoni relattivament tajba, ghalkemm
certa finituri huma pjuttost antiki u jirrikjedu tibdil jew titjib sabiex

ikunu accettabbli ghall-istandard tal-lum.

llli I-periti, wara li hadu konjizzjoni tad-diversi fatturi msemmija fir-
rapport taghhom, kif ukoll ta’ kwalunkwe potenzjal |li s-sit jista’
ghandu, kif ukoll (i) li ghandu tlett kmamar tas-sodda u beijt tieghu u
gieghed fzona antika bir-restrizzjonijiet marbutin ma’ postijiet simili
pero wkoll il-fatt li ghandu accéess tajjeb ghat-toroq principali; (ii) I-
uzu ta’ metodu komparattiv tenut kont ta’ valuri ta’ fondi simili fil-
vi¢inanzi, maghruf bhala comparative method, (iii) il-kondizzjoni tal-
fond u l-ispejjez relatati ghall-potenzjal upgrade jew manutensjoni
tal-post sabiex jirrendi Il-istess post accettabbbli skont standards
kurrenti, huma tal-fehema li I-valur tal-fond in kwistjoni, hekk kif
rawh u gie deskritt, inkluz pizijiet, ¢nus u servitujiet skont il-kaz, fis-
suq liberu u miftuh jammonta ghal mija u hamsa u sebghin elf Ewro
(€175,000).

Ikkonsidra;

Illi fl-ikkalibrar tal-awment tal-kera kif mitluba mir-rikorrenti, dan il-

Bord ser izomm quddiem ghajnejh dak mghallem mill-Qorti tal-
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Appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruanaet 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 I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
imcahhda 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-eta tal-intimata
u I-mezzi taghha, il-Bord ser jawmenta I-kera b’perc¢entwali ta’ 1.6%

tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elfejn u tmien

mitt ewro (€2,800) fis-sena.

Ikkonsidra;

[lli t-tielet talba tar-rikorrenti tikkonsisti fzewq partijiet: (i) I-ordni u |-
kundanna lill-intimata thallas il-kera kif awmentata, u (ii) li tali ordni

jibda jghodd b’effett mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern.

Fir-rigward tat-“tieni parti” tat-tielet talba, il-Bord jara li I-awment tal-
kera jista’ jsir biss wara li jitwettaq it-Test tal-Mezzi u b’hekk ikun
fposizzjoni li jikkalibra l-awment tal-kera jekk ikun il-kaz. Fi¢-
cirkostanzi tal-prezenti kaz, il-Bord ma jarax li tali awment ghandu
jibda jiddekorri mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern, u b’hekk

ser jichad din it-tieni parti tat-tielet talba.

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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Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-
talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba, stante
li wettaq it-Test tal-Mezzi waqt l-andament tal-pro¢eduri

odjerni;

2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab f 42,
Trig Hal-Bajda, Zejtun, ghandha tigi riveduta ghall-ammont
ta’ 1.6% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond de quo
u cioé ghall-ammont ta’ elfejn u tmien mitt ewro (€2,800) fis-

sena.

3. Jilga, in parte, it-tielet talba u jistabbilixxi li I-intimata Tessie
Caruana ghandha thallas lir-rikorrenti I-kera hekk kif
awmentata u dan, izda, b’efett mid-data tal-lum, bhala d-data
tas-sentenza u mhux mid-data tal-prezentata tar-rikors

odjern;
4. Jichad ir-raba’ talba tar-rikorrenti, ossija dik ghall-
izgumbrament tal-inkwilina, stante li hija tissodisfa I-kriterji

tad-Dhul u tal-Kapital tat-test tal-mezzi.

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

Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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