Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 356/2021 LC

FRANCES SCHEMBRI (K.I. 177960M);

VS

MARYANNE MICALLEF (K.I. 327343M)

lllum, 15 ta’ Lulju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Frances Schembri, fejn, ghar-ragunijiet hemm

premessi u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

l.  Iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata, skond I-Art. 4A tal-
Kapitolu 69 u jidditermina jekk I-istess intimata
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-

mezzi;

II. Fkaz li dan il-Bord isib li [-intimata ma tissodisfax il-

kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:
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(a) Ixolji I-kirja favur l-intimata tal-fond tar-rikorrenti bin-
numru sbatax (17) Triq Has-Sajjied Birkirkara;

(b) Jaghti zmien perentoriju lill-intimata, li ma jkunx izjed
minn sentejn (2) sabiex tivwvaka minn dan il-fond, u
tirrillaxxah battal u fkundizzjoni tajba favur ir-

rikorrenti;

(c) Jikkundanna lill-intimata sabiex thallas lir-rikorrenti
kumpens kull sena ghall-okkupazzjoni tal-fond f'dan

il-perjodu skont il-ligi;

lll.  Fkazlidanil-Bord isib li -intimata tissodisfa I-kriterji tad-dhul

u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

(a) Jikkundanna lill-intimata sabiex thallas lir-rikorrenti
kera riveduta ghal ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond
imsemmi fl-1 ta’ Jannar tas-sena kurrenti, jew
ammont verjuri, liema kera tkun rivedibbli kull sitt (6)

snin sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-partijiet;

(b) Jistabilixxi dawk il-kundizzjonijiet |-ohra ta’ din il-
kirja, gusti fis-suq miftuh tal-lum, fosthom li l-intimata
ma tistax i¢¢edi I-kirja jew tissulloka I-fond, jew xi
parti minnu lil terzi, li ma tistax tuza I-fond ghajr ghal
skopijiet ta’ residenza, li ma tistax taghmel tibdil
strutturali fil-fond, u li tkun obbligata twettaq it-
tiswijiet kollha mehtiega fl-istess fond, hlief ghal
tiswijiet strutturali straordinarji Ili jsiru mehtiega

minghajr htija jew negligenza taghha.
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Bl-ispejjez kontra I-intimata li hija minn issa ingunta

ghas-subizzjoni, inkluz dawk tal-ittra ufficjali.

Ra r-risposta tal-intimata Mary Anne Micallef tal-11 ta’ Ottubru,
2021 fejn sommarjament, e¢cepiet illi (i) I-intimata tissodisfa I-kriter;ji
tat-test tal-mezzi hekk kif stabbilit fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11
(Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
mahruga tant |-artikolu 1622A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ghall-
perjodi relevanti; (ii) illi m’ghandu jkun hemm |-ebda awment fil-kera
peress li I-kapital u d-dhul tal-intimata huwa ferm angas minn dak
mahsub fil-Ligi; (iii) illi jekk kemme-il darba dan il-Bord jghaddi biex
jistabbilixxi I-kirja pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-Bord
ghandu jaghmel dan wara li jgis il-benefikati lli saru mill-intimata; (iv)
illi jekk kemme-il darba dan il-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-Bord ghandu jordna li
kwalunkwe Zieda fil-kera m’ghandhiex tkun ir-rata massima ta’ tnejn
fil-mija (2%) izda ghandha tgarrab aktar lejn il-minimu u/jew b’rati
mizjuda gradwalment; (v) illi fi kwalunkwe kaz, it-talbiet attrici huma
infondati fil-fatt u kif ukoll fid-dritt u ghandhom jigu michuda bl-

ispejjez kontra l-istess.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-3 ta’ Settembru 2021, fejn
sommarjament, ec¢cepiet, fost |-ohrajn li (i) I-attri¢i trid gabel xejn
tipprova it-titolu taghha u li wahedha hija s-sid uniku tal-fond; (ii) il-
Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli
ghall-kaz de quo; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza
ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti; (iv)
fkaz li l-inkwilina tissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont

il-ligi.
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Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-23 ta’
Awwissu, 2021, l-intimata wettqget 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 Philip Grech u I-

Perit Joseph Bondin ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawZza odjerna gieghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob zieda fil-kera li ma te¢cedix 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;

Ikkonsidrat;

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

l-istess fond.

llli r-rikorrenti, fir-rikors promotur taghha tiddikjara illi hija s-sid tal-

fond li jinsab numru sbatax (17) Triq Has-Sajjied, Birkirkara.

[lli skont kif jirrizulta mill-Att ta’ kompro-vendita ppublikat minn-Nutar
Dottor Roland Wadge fit-2 ta’ April 20072, ir-rikorrenti flimkien ma

zewgha akkwistaw il-fond de quo minghand terzi persuni. llli

1 Ara dok ‘F’ a fol. 21 tal-atti pro¢esswali.
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zewgha gie nieges fl-20 ta’ Ottubru 20182 u permezz tat-testment
redatt min-Nutar Dottor Carmel Gafa nhar it-12 ta’ Settembru 2006,
hu innomina lir-rikorrenti martu bhala eredi universali propjetarja u
padruna assoluta tal-gid kollu tieghu. Illi kif jirrizulta mid-
Dikjarazzjoni causa mortis ippublikata min-Nutar Dottor Carmel
Gafa fit-12 ta’ Ottubru 20193, ir-rikorrenti saret il-padruna assoluta
ta’ dan il-fond stante li sehem zewgha ddevolva fugha. llli dan I-istat

ta’ fatt gie kkonfermat ukoll mir-rikorrenti fl-affidavit taghha®.

llli ma tressqet ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega I-istat
ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u ghalhekk abbazi tal-
istess atti, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-sid tal-kera tal-

fond in kwistjoni.

Ikkonsidra;

llli mill-att ta’ akkwist tal-fond de quo jirrizulta illi I-fond de quo kien
diga mikri lil terzi fil-mument meta gie akkwistat mir-rikorrenti u minn
zewgha. Di piu fl-affidavit taghha stess, ir-rikorrenti tikkonferma li |-
fond ghadu prezentement mikri. Ir-rikorrenti esebiet ukoll kopja ta’
Cedola ta’ depozitu ta’ kera, li ggib in-numru 252/13,5 sottomessa
mill-intimata fir-rigward tal-kera tal-fond de quo ghas-sena 2013.

llli abbazi ta’ dan appena espost, il-Bord huwa sodisfatt li l-intimata

Mary Anne Micallef hija effettivament |-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

llli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi

d-dhul tal-intimata Mary Anne Micallef kkalkolat ai termini tar-

2 Ara dok ‘A’ a fol. 4 tal-atti pro¢esswali.
3 Dok ‘E’ a fol. 10 tal-atti pro¢esswali.

4 A fol. 46 tal-atti processwali.

5'Dok G’ a fol. 22 tal-atti processwali.
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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
Mary Anne Micallef, ikkalkolat 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.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimata Mary Anne Micallef ma
teccediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
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;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'propjeta’ li geghda fiz-zona tal-konsevazzjoni urbana
(UCA) ta’ Birkirkara. II-fond ghandu fac¢ata twila u gholja ghal Triq
Has-Sajjied. ll-kmamar huma kollha msaqqfa bix-xorok ghajr ghal
kamra tal-banju li hi msaqqfa bil-konkos. ll-kmamar tal-pjan terran
u anke tal-ewwel sular jinfdu ghal xulxin. Hemm ukoll ac¢ess minn
gewwa permezz ta’ garigor ghas-sular ta’ fuq li jkompli jitla’ ukoll
ghas-sular tal-bejt. L-art pavimentata bil-madum lokali tas-siment
tradizzjonali u terrazzo ghajr tal-kamra tal-banju li hi bic-ceramika.

ll-fond huwa f’kondizzjoni tajba hafna u jidher mizmum sew.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, il-kobor, it-tip, il-kundizzjoni
tal-propjeta huma tal-fehma illi I-valur prezenti tas-suq, liberu u frank
tal-fond de quo fl-1 ta’ Jannar 2021 huwa ta’ tlett mitt elf ewro
(€300,000).
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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, il-Bord jemmen li l-awment
fil-kera ghandu jkun fl-ammont ta’ 1.7% tal-valur liberu u frank fis-

suq miftuh tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ hamest’ elef u

mitt ewro (€5,100) fis-sena.

Ikkonsidra;

llli fit-tielet talba taghha, ir-rikorrenti titlob ukoll Ii dan il-Bord

jistabbilixxi kondizzjonijiet fuq din il-kirja, fosthom li I-intimata ma

tistax ic¢edi I-kirja jew tissulloka I-fond jew xi parti minnu lil terzi; li

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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ma tistax tuza I-fond ghajr ghal skopijiet ta’ residenza, li ma tistax
taghmel tibdil strutturali fil-fond u li tkun obbligata twettaq it-tiswijiet
kollha mehtiega fl-istess fond hlief ghal tiswijiet strutturali

straordinariji li jsiru mehtiega minghajr htija jew negligenza taghha;

llli I-kondizzjonijiet li r-rikorrenti ged titlob li jigu imposti diga jezistu
fuq din il-kirja ex lege. Filfatt, I-Artikolu 9 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta jaghti lil sid il-kera I-fakolta li jadixxi lil dan il-Bord u jitlob il-hall
tal-kera fl-eventwalita li I-inkwilina ¢¢edi jew tissulloka I-fond, jew xi
parti minnu, jew tuza I-fond ghal skopijiet ohra hlief ghall-iskop il
ghalih ikun gie koncess’. Di piu, I-Artikolu 1540, 1541 u 1556 tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jirregolaw id-dmirijiet u |-obbligi tal-

kontendenti fir-rigward tal-manutenzjoni tal-fond.

llli b’hekk, il-Bord ma jarax li ghandu jakkolji din il-parti mit-tielet

talba tar-rikorrenti.

Ikkonsidra;

llli minkejja li I-intimata ecécepiet li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll il-benefikati li saru minnha fil-fond de quo, ma tressget ebda
prova in sostenn ta’ din l|-e¢¢ezzjoni u ghaldaqgstant il-Bord
m’huwiex fposizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija

benefikati.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

7 Ara fdan is-sens ukoll I-Artikolu 1555 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi tal-intimata twettaq waqgt l-andament tal-

proceduri odjerni.

. Jichad it-tieni talba fl-intier taghha stante illi l-intimata Mary
Anne Micallef tissodisfa il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test

tal-mezzi.

. Jilga’, in parte, it-tielet talba u jordna t-tkomplija tal-lokazzjoni
b’dana illi il-kera tal-fond bin-numru 17, Triq Has-Sajjied,
Birkirkara, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 1.7% tal-
valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata
Mary Anne Micallef ghall-ammont ta’ hamest’ elef u mitt ewro
(€5,100) fis-sena u jordna lill-istess intimata tibda thallas lir-
rikorrenti |-kera hekk awmentata b’effett mil-lum, bhala d-
data tas-sentenza, filwaqt li jichad dik il-parti tat-talba fejn ir-

rikorrenti talbet illi jigu stabiliti kondizzjonijiet ohra ghall-kirja;

. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

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

Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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Sharonne Borg
Deputat Registratur
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