Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 666/2021 LC

YVONNE PuLLICINO (K.I. 800136M)

VS

EMANUELA SIVE LILIAN MUSCAT
ARMLA MINN VICTOR MUSCAT (K.l. 238546M)

AWTORITA TAD-DJAR

lllum, 27 ta’ Gunju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Yvonne Pullicino datat it-23 ta’ Settembru 2021 fejn,
ghar-ragunijiet u premessi hemm infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

|.  Jiddikkjara u jiddeciedi illi Emanuela sive Lilian Muscat
(K.I. 0238546M) hija I-inkwilina tar-rikorrenti fil-fond 30,
gja 29, Flat 3, Triq Zekka, il-Belt Valletta ai termini tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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Jordna li jitwettaq it-test tal-Mezzi tal-inkwilina
Emanuela sive Lilian Muscat (K.l. 0238546M) intimata
ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, liema test tal-mezzi 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-Kodi¢i  Civili, u kwalunkwe

regolamenti ohra li jissostitwuhom;

Konsegwentement jiddikkjara u jiddeciedi illi ai termini
tal-Artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera
ghandu jigi rivedut ghal ammont li ma jec¢¢edix it-2% fil-
mija fis-sena, jew kwalunkwe persentagg li jista’ minn
zmien ghal zmien jigi stabbilit, tal-valur liberu u frank
tas-suqg tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar 2021, u
cioe s-sena li matulha gie prezentat ir-rikors u sabiex
jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera
jekk ikun il-kaz;

Tikkundanna lill-inkwilina intimata Emanuela sive Lilian
Muscat (K.I. 0238546M) tibda u tkompli thallas dik it-tali
kera hekk likwidata.

Jordna, fkaz illi I-intimata Emanuela sive Lilian Muscat
ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, l-izgumbrament tal-istess intimata 30, gja 29,
Flat 3, Trig Zekka, il-Belt VValletta [sic!] mill-fond fi Zzmien

sentejn mil-lum.

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimata minn issa in subizzjoni.
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Ra r-risposta tal-intimat Emanuela sive Lilian Muscat datata |-24 ta’
Novembru 2021 fejn sommarjament, e¢cepiet, fost |-ohrajn, li (i) t-
talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
mic¢huda; (ii) I-intimata dejjem ottemporat ruha mal-obbligi taghha u
wettget manutensjoni kemm ordinarja u kemm straordinarja; (iii) ir-
rikorrenti trid tipprova I-valur tal-fond fis-suq fl-1 ta’ Jannar 2021; (iv)
l-intimata ghandha d-dritt legali li tibga’ tiddetjeni I-fond; (v) I-
intimata tissodisfa |-kriterji tat-test tal-mezzi; (vi) it-talba ghall-
izgumbrament mid-data tar-rikors promotur m’hijiex korretta u
ghandha tigi michuda (vii) kull bidla fil-kondizzjonijiet ghandha ssir
gradwalment; (viii) l-intimata dejjem ottemporat ruhha mal-ligi u

m’ghandhiex tehel l-ispejjez tal-kawza;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata t-08 ta’ Novembru 2021
fejn, sommarjament, eccepiet, fost I|-ohrajn i (i) r-rikorrenti
jehtiegilha tipprova it-titolu taghha u li hija s-sid uniku tal-fond; (ii) I-
attrici ghandha tipproduc¢i d-dikjarazzjoni causa mortis tad-defunti
awturi taghha, (iii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-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-14 ta’ Ottubru,
2021, 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 Kevin Abela u I-

Perit Leonard Zammit ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;
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Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sidien tal-
kera tal-fond jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu Zieda fil-kera li ma
teccedix 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;

Ikkonsidra;

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

l-istess fond.

i Kif jirrizulta mill-kuntratt ta’ kompro-vendita ppublikat min-Nutar
Dottor Paul Pellegrini Petit nhar id-29 ta’ April 19521, missier ir-
rikorrenti, senjatament John Bartolo, akkwista I-fond 30, gja 29, Triq
Zekka, |-Belt Valletta.

[lli kif jirrizulta mit-testment unica charta ppublikat min-Nutar Dottor
Paul Pellegrini Petit nhar it-30 ta’ Lulju 19742, it-testaturi innominat
u istitwixxew lir-rikorrenti bhala |-unika eredi universali taghhom. Illi
missier ir-rikorrenti John Bartolo gie nieqges fid-9 ta’ Awwissu 19893
filwagt li omm ir-rikorrenti Maria Aida Bartolo giet nieqgsa fit-12 ta’
Marzu 1991 u b’hekk il-propjeta tal-fond de quo iddevolviet fuq ir-

rikorrenti.

1 Dok “A”, a fol. 6 tal-atti processwali.
2 Dok “B” a fol. 22 tal-atti pro¢esswali.
3 Ara ¢-certifikat tal-mewt immarkat bhala “Dok C” a fol. 24 tal-atti processwali
4 Ara ¢-certifikat tal-mewt immarkat bhala “Dok D” a fol. 25 tal-atti pro¢esswali
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lIli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Atti Pubbli¢i appena msemmija. B’hekk,
abbazi ta’ dawn I-Atti, il-Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti hija
effettivament is-sid tal-kera tal-fond’ de quo u b’hekk ghandha I-

interess gudizzjarju mehtieg sabiex tmexxu |-kawza ‘I-quddiem.

Ikkonsidra;

lli jirrizulta mill-Att ppublikat min-Nutar Dottor Maurice Gambin nhar
is-6 ta’ Settembru 1977°, missier ir-rikorrenti, senjtament John
Bartolo ikkonc¢eda I-fond de quo lil missier l-intimata, senjatament,
Victor Muscat, b’titolu ta’ emfitewsi temporanja ghal 21 sena
dekorribbli mill-1 ta’ Ottubru 1977 u dan bil-kondizzjonijiet hemm
elenkati. llli I-kocessjoni emfitewtika skadeit fit-30 ta’ Settembru
1998 u I-koncessjoni giet konvertita fkera ai termini tal-Kap. 158 tal-

Ligijiet ta’ Malta. llli I-kera llum-il gurnata hija ta’ €210 fis-sena.

llli l-intimata, da parti taghha, tikkonferma fir-risposta taghha li hij
dejjem ottemporat ruha mal-kondizzjonijiet tal-lokazzjoni u dejjem

halset il-kera tempestivament.

llli fid-dawl ta’ dak appena espost, il-Bord huwa sodisfatt i
Emanuela sive Lilian Muscat hija tassew I-inkwilina tar-rikorrenti fil-

fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Emanuela sive Lilian Muscat ikkalkolat 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 Dok “E” a fol. 26 tal-atti processwali.
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5(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata
Muscat, 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.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimata Emanuela sive Lilian
Muscat ma_teccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement
tissodisfa il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini
tal-Artikolu 12B(5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk,
m’hemmx lok ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 12B(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament li jinstab fit-tielet sular, fir-raba’ livell mit-
triq, fi blokk ta’ erba appartamenti. L-appartament jintlahag minn
tromba tat-tarag komuni li twassal mil-livell tat-triq sal-bejt ta’ fuq
nett. ll-blokka m’ghandhiex lift. L-appartament ghandu dritt ta’ uzu
ta’ parti mill-bejt. Il-finituri jikkonsistu fbieb principali tal-injam,
aperturi tal-injam, madum tal-art antik u parti minnu tat-terrazzo u
sogfa tal-konkos. ll-fond huma munit bis-servizzi tal-elettriku, ilma u
drenagg li huma funzjonabbili. lI-fond huwa b’mod generali abitabbli

u f’kondizzjoni acc¢ettabbli u relattivament tajba.

llli I-periti, wara li hadu konijizzjoni ta’ diversi fatturi msemmija fir-
rapport taghhom kif ukoll ta’ kwalunkwe potenzjal li jista’ ghandu s-
sit, kif ukoll (i) li ghandu zewdt ikmamar tas-sodda; (ii) gieghed f'post
centrali u residenzjali fil-Belt Valletta, (i) l-uzu ta’ metodu
komparattiv tenut kont ta’ valuri ta’ fondi simili fil-vi¢inanzi maghruf
bhala comparative method u (iv) il-valur fl-1 ta’ Jannar 2021, huma

tal-fehma li I-valur tal-fond in kwistjoni hekk kif rawh u gie deskritt,
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inkluz pizijiet, cnus u servitujiet skond il-kaz, fis-suq liberu u mituh

jammonta ghal mitejn u hamest’ elef Ewro (€205,000).

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 |-ghan tal-emendi
introdotti bl-Att XXVII tal-2018 (u kwindi anke dawk introdotti bl-Att
XXIV tal-2021), fejn irrietniet illi:

“iI-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 i ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li 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-intimati
u I-mezzi taghhom, il-Bord ser jawmenta |-kera ghall-ammont ta’

1.8% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh.

Dan fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef, sitt

mija u disghin Ewro (€3,690) fis-sena.

6 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. Jilga l-ewwel talba u jiddikjara illi Emanuela sive Lilian
Muscat hija l-inkwilina tar-rikorrenti fil-fond 30, gja 29, Flat 3,
Trig Zekka, il-Belt Valletta, ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante li t-

test tal-mezzi twettaq waqt I-andament ta’ dawn il-pro¢eduri;

3. Jilga’it-tielet u r-raba’ talbiet u jiddikjara u jiddeciedi illi I-kera
tal-fond 30, gja 29, Flat 3, Triq Zekka, il-Belt Valletta ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ 1.8% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta I-
kera pagabbli mill-intimata Emanuela sive Lilian Muscat
ghall-ammont ta’ tlett elef, sitt mija u disghin Ewro (€3,690)
fis-sena, u jordna lill-istess Emanuela sive Lilian Muscat
thallas lir-rikorrenti I-kera hekk awmentata b’effett mid-data

tal-lum, bhala d-data tas-sentenza.

4. Jiéhad il-hames talba stante illi I-intimata tissodissfa t-test tal-

mezzi.

5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li Jie

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

Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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