Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 545/2021 LC

STRICKLAND LIMITED (C- 473)

VS

CARMELO SIVE CHARLES SULTANA (K.l. 777743M)
JANE SULTANA (K.I. 662942M)
L-AWTORITA’ TAD-DJAR BRALA INTERVENUTA FIL-KAWZA

[llum, 22 ta’ Marzu 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors tas-socjeta’ Strickland Limited (C-473) datat |-24 ta’
Awwissu 2021 fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti,

talbu lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jordna I-hlas ta’ Zieda fl.ammont ta’ kera pagabbli mill-
intimati ghall-appartament numru 10, Block A, Marshall
Court, Trig D’Argens, Gzira waqt il-pendenza ta’ dan ir-

rikors, u dan ai termini tal-Artikolu 4A(6) tal-Kap 69.
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[I.  Jordna li jsir it-Test tal-Mezzi tad-dhul u tal-kapital tal-
intimati ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69;

.  Fkaz li l-intimati ma jissodisfawx it-test tal-mezzi,
jordna lill-intimati jivvakaw mill-appartament numru 10,
Block A, Marshall Court, Triq D’Argens, Gzira, entro
sentejn mid-data ta’ dan ir-rikors jew data verjuri, u
jiffissa revizjoni tal-kera pagabbli mill-intimati u dan
skont I-Artikolu 4A(4) tal-Kap 69;

IV. Fkaz li l-intimati jissodisfaw t-test tal-mezzi, jordna
revizjoni tal-kera u jiffissa dawk il-kundizzjonijiet godda
skond I-Artikolu 4A(2), u dan prevja li jiu appuntati
Membri tekni¢i, liema kera kif awmentata ghandha
tizdied skond il-provedimenti tal-Artikolu 4A(7).

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali. B'rizerva u minghajr pregudizzju
ghad-drittijiet kollha spettanti lis-socjeta rikorrenti, inkluz dawk ta’
natura kostituzzjonali, u minghajr pregudizzju ghall-proceduri
kostituzzjonali intavolati mill-istess socjeta rikorrenti, kif ukoll
b’rizerva ghad-drittijiet kollha taghha fil-konfront tal-intimati inkluz

ghal kwalunkwe ksur tal-kundizzjonijiet tal-kera.

Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur.

Ra r-risposta tal-intimati Carmelo sive Charles Sultana u Jane
Sultana datata I-14 ta’ Ottubru, 2021 fejn sommarjament, eccepew
fost I-ohrajn li (i) I-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi hekk
kif stabbilit fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 Regolament dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi); (ii) illi jekk il-Bord
jistabilixxi I-kirja pagabbli ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap 69, il-Bord
ghandu jqis il-benefikati li saru mill-intimati fil-fond in kwistjoni; (iii)
illi jekk il-Bord jistabilixxi |-kirja pagabbli ai termini tal-Artikolu 4A tal-

Kap 69, il-kera ghandha tgarrab aktar lejn il-minimu u/jew b’rati

Pagna 2 minn 8



Kopja informali ta’ Sentenza.

mizjuda gradwalment u (iv) li t-talbiet tal-atturi huma infondati kemm
fil-fatt u kemm fid-dritt.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata it-28 ta’ Settembru tas-
sena 2021 fejn sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) r-
rikorrenti tehtiegilha tipprova it-titolu taghha u li hija s-sid uniku tal-
fond; (ii) il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex
applikabbli ghall-kaz odjern, (iii) peress li [-Awtorita hija intervenuta
filkkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-
prezenti u (iv) fkaz i I-inkwilina tissodisfa 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 tat-13 ta’
Settembru, 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);

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Joseph Saliba u

I-Perit Bernice van Dijk pprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidrat;

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 tal-fond
jadixx lil dan il-Bord u jitolob zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-

sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;
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Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipproc¢edi ulterjorment huma jekk (i) is-so¢jeta’ rikorrenti hijiex
is-sid tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

i mill-Att ta’ Konéessjoni Enfitewtika ippublikat min-Nutar Dottor
Giorgio Borg Olivier nhar it-23 ta’ Jannar 1948 s-socjeta
Construction Limited akkwistat porzjon art, permezz ta’ titolu ta’
sub-enfitewsi perpetwu, liem art hija sitwata fil-Gzira, kif ahjar
deskritta fl-imsemmi att, u sogetta ghall-kondizzjonijet elenkati fl-
istess att.! Sussegwentement, is-socjeta’ Constructions Limted
amalgamat mas-socjeta Strickland Limited.? Fl-affidavit taghha?,
Larissa Bugeja, wahda mill-azzjonisti tas-socjeta’ Strickland
Limited, tispega illi I-appartament de quo jifforma parti minn blokka
appartamenti li kienu gew mibnija fuq din I-art hekk akkwistata u li
jisimhom “Marshal Court”. Tghid li I-blokka kollha kienet giet
rekwizizzjonata fl-1971 u wara diversi pro¢eduri legali I-inkwili ta dak
iz-zmien kienu gew rikonoxxuti bhala tali. Sussegwentement I-
appartament kien gie de-rekwizizzjonat u huma bagghu marbutin

b’din il-kirja protetta.

[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 tal-Att ta’ Koncessjoni Enfitewtika ippublikat min-Nutar
Dottor Giorgio Borg Olivier nhar it-23 ta’ Jannar 1948 u I-istrument
ta’ amalgamazzjoni, il-Bord huwa sodisfatt li s-socjeta rikorrenti hija

s-sid tal-propjeta de quo.

1 Ara |-Att ta’ Konéessjoni Enfitewtika pprezentat bhala dok SL 1, a fol. 5 tal-atti
proc¢esswali.

2 Ara dok SL 4 u dok SL 5, a fol. 25 u a fol. 27 tal-atti pro¢esswali.

3 Dok “SM 1” a fol. 52 tal-Atti processwali
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Ikkonsidra;

llli fir-rikors promotur, is-socjeta’ rikorrenti tindika li I-intimati
Carmelo sive Charles Sultana huma I-inkwili tal-fond u jhallsu il-kera
ta’ €206 jew somma verjuri fis-sena, pagabbli kull sitt xhur. Illi fl-
affidavit taghha, Larissa Bugeja, tispjega li fis-sena 1969, hames
blokok ta’ Marshall Court, gew rekwizizzjonati, u permezz ta’ ittra
uffi¢jali s-soc¢jeta’ Contructions Limited giet interpellata tirrikonoxxi
lill-persuni li kienu geghdin jokkupaw |-appartamenti rispettivi bhala
inkwilini tal-istess fondi. Larissa Bugeja tikkonferma wkoll illi dan il-

fond ilu jigi mikri ghal Zmien twil, u ¢ioe’ sew qabel is-snin disghin.

llli din id-dikkjarazzjoni ma gietx ikkontestata mill-intimati u ghalhekk
il-Bord huwa sodisfatt li I-intimati Carmelo sive Charles Sultana

huma effettivament I-inkiwlini tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-konjugi Sultana, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a),
8 u 9 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-konjugi Sultana, kkalkolat
ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 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.
lli 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
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ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji
stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord qgieghed isib illi Il-intimati konjugi Sultana ma
jeccedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw il-
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;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi l-appartament
numru 10, Block A, Marshall Court, Triq D’Argens, Gzira, jikkonsisti
fappartament fl-ewwel sular u ghandu acééess minn komun
accessibli minn Triq Tas-Sliema u Trig D’Argens. ll-fond huwa
propjeta’ mibnija pre-1967 u jinstab gewwa Zzona residenzjali
mmarkata bhala ‘Development Zone’ gewwa |-Gzira u ‘Design
Priority Areas’ hekk kif jirrizulta minn ‘Gzira & Ta’ Xbiex Building
Heights & Urban Design’ li tifforma parti minn ‘North Harbours Local
Plan’. ll-propjeta’ hija mibnija b’hitan tal-gebel u soqgfa tal-konkos. II-
binja li hija antika, u tinsab fi stat tajjeb apparti I-komun tal-blokka li
jinstab fi stat hazin, ghandu twieqi mkissrin, jidhol I-ilma mis-saqgaf i
huwa maghmul min T-beams u briks. Il-post huwa abitabbli. L-art
hija ppavimentata bil-madum ta¢-ceramika u l-aperturi huma tal-
aluminium apparti I-bieb ta’ barra li huwa tal-injam. Fug gewwa, I-
hitan huma miksija u mizbugha. Fuq barra, I-hitan fuq il-facc¢ata ta’
guddiem huma miksija wkoll. L-appartament ghandu acc¢ess ghall-
bejt.

i I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip u I|-kondizzjoni tal-
propjeta, l-iskemi tal-bini ezistenti applikabbli fuqg is-sit, jistmaw il-

propjeta fllammont ta’ mitejn u sebghin elf ewro (€270,000).
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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 Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i ilhom
iméahhda 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-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen Ii l-awment fil-kera
ghandu jkun fllammont ta’ 1.9% tal-valur liberu u frank fis-sugq miftuh

tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghall-ammont ta’ hamest’ elef,

mija u tletin Ewro (€5,130) fis-sena.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-

talbiet tas-socjeta rikorrenti billi:

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).
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1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba, stante

illi tirrelata dwar awment tal-kera pendenti dawn il-pro¢eduri;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante i
twettaq it-Test tal-Mezzi waqt Il-andament tal-proceduri
odjerni;

3. Jichad it-tielet talba stante li I-intimati jissodifaw il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi;

4. Jilga’ r-raba’ talba u jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimati
Carmelo sive Charles Sultana u Jane Sultana lis-socjeta’
rikorrenti ghall-ammont ta’ hamest’ elef, mija u tletin Ewro
(€5,130) fis-sena u jordna lill-intimati Carmelo sive Charles
Sultana u Jane Sultana jhallsu lis-socjeta’ rikorrenti I-kera
hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum, bhala d-data tas-

sentenza,;

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

ft/Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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