Kopja Informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 976/2021 LC

MARIANNA ZARB (K.I. 247340M),

VS

EMANUEL BORG (K.I. 199169M)

[llum, 18 ta’ Lulju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Marianna Zarb datat I-1 ta’ Dicembru 2021 fejn, ghar-

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

1. Iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat qua kerrej kif stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-

Mezzi);

2. Kemm-il darba I-kerrej ossija I-intimat odjern jissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jordna li I-kera
tal-appartament numru tnejn (2) fil-kondominju msejjah
“Cypress” fi Triq tal-Wej, fil-Mosta jigi rivedut ghal ammont li
ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u

frank fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha ged jigi
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prezentat |-odjern rikors u sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet
godda fir-rigward tal-kera;

3. Kemm-il darba I-kerrej ossija I-intimat odjern ma jissodisfax
il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jippermetti lill-
istess kerrej zmien ta’ sentejn (2) sabiex l-appartament
numru tnejn (2) fil-kkondominju msejjah “Cypress” fi Triq tal-
Wej, fil-Mosta jigi vakat filwaqt li jiffissa I-kumpens pagabbli
lill-esponenti ghall-okkupazzjoni tal-istess appartament;

4. Jaghti dawk il-provedimenti ulterjuri li jidhirlu xierqga fit-termini
tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69;

Bl-ispejjez kontra l-intimat li minn issa ngunt ghas-subbizzjoni.

Ra r-risposta tal-intimat Emanuel Borg datata I-25 ta’ Jannar 2022
fejn, sommarjament, ecc¢epixxa li (i) huwa jikkonferma li huwa -
inkwilin tal-fond de quo u li ilu jghix fdan I-appartament ghal dawn
[-ahhar 27 sena; (ii) huwa jissodisfa t-test tal-mezzi; u (iii) iz-zieda
fil-kera ghandha tkun wahda gradwali tenut kont tal-introjtu limitat

taghhom;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata wkoll il-25 ta’ Jannar 2022,
sommarjament, e¢cepew fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilha
tipprova t-titolu taghha u li hija s-sid unika tal-fond; (ii) gabel xejn, il-
Bord ghandu jikkonstata jekk [-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi
applikat; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini
tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti u (iv) fkaz li |-
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-04 ta’ Jannar
2022, 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);
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Diane Marie
Psaila u [-Perit Josianne Vassallo pprezentaw 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-kera
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 miftun tad-dar ta’
abitazzjoni, purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu

sodisfatti;

Ikkonsidra;

i -ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jiipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-
sidien tal-kera tal-fond in kwistjoni u (i) jekk I-intimat Emanuel Borg

huwiex I-inkwilin ta’ dan I-istess fond.

llli mit-testment unica charta maghmul mir-rikorrenti flimkien ma’
zewgha fl-atti tan-Nutar Dottor John Spiteri fis-27 ta’ Lulju 1995
jirrizulta li huma hallew I-uzu u l-uzufrutt tal-assi universali taghhom,
inkluz il-fond de quo lis-superstiti fosthom filwagt li nnominaw bhala

eredi unversali lil uliedhom.

[l ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan

l-istat ta’ fatt. B’hekk, il-Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti hija

1 A fol. 33 tal-atti processwali.
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effettivament is-sid tal-kera tal-propjeta de quo u b’hekk ghandha |-

interess gudizzjarju mehtieg sabiex tmexxi I-kawza ‘Il quddiem.

Ikkonsidra;

llli skont ma jirrizulta mill-affidavit tar-rikorrenti?, ir-ragel taghha kien
ikkon¢enda I-fond de quo lill-intimat Emanuel Borg permezz ta
skrittura datata t-8 ta’ Novembru1994. Tghid li Emanuel Borg ihallas
kera ta’ €93.17 fix-xahar. Fir-risposta tieghu, I-intimati jikkonferma li

huwa Il-inkwilin ta’ dan il-fond u li ilu hekk ghal aktar minn 27 sena.

llli permezz ta’ dawn id-dikjarazzjonijiet rec€iproci tal-kontendenti, il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimat Emanuel Borg huwa tassew l-inkwilin

tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Emanuel Borg, 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(4) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat
Emanuel Borg, 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(3)

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

2 A fol. 32 tal-atti processwali.
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ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji
stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

i b’hekk, il-Bord gieghed isib illi l-intimat Emanuel Borg ma
jeccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa 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-propjeta in
kwistjoni tikkonsisti fappartament fi blokk ta’ thejn u li jinsab fuq it-
tieni sular. Ghandu zewgt ikmamar tas-sodda, kéina, living area,
kamra tal-banju, kamra tal-bejt u I-bejt, bl-arja tieghu. lI-finituri
jinkludu paviment tal-madum terrazzo li hu fkondizzjoni tajba. Is-
sogfa huma tal-konkos rinfurzat. Il-fond ghandu s-servizzi tal-
elettriku, ilma u drenagg u huma funzjonabbli. Ghalkemm minn
ezami viziv ma dehru ebda problemi seriji fl-istruttura, il-fond ghandu
bzonn manutensjoni sostanzjali minhabba ingress ta’ ilma mis-

sogfa li wassal ghal hafna moffa mas-soqfa u I-hitan.

lIli wara li I-periti hadu konjizzjoni tal-process u kkonsidraw il-fatturi
fosthom (i) it-tip u d-dags tal-fond in kwistjoni; (i) l-istat ta’
manutensjoni u I-finituri; (iii) il-lok fejn jinsab il-fond u propjetajiet
simili fis-suq, huma tal-fehma li I-valur tal-fond liberu u frank fis-suq

miftuh, huwa ta’ ¢irka mija u hamsa u sebghin elf Ewro (€175,000).

Ikkonsidra;

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

Bord ser izomm quddiem ghajnejh dak mghallem mill-Qorti tal-

Rik Nru. 976/2021 LC Pagna 5 minn 7



Kopja Informali ta’ Sentenza.

Appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruanaet vs Lorenza
Vincenza sive Lora Zarb 3, fejn analizzat |-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 bilan¢ 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-intimat
u I-mezzi tieghu, il-Bord ser jawmenta I|-kera ghal 2% fis-sena tal-

valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar residenzjali de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef u
hames mitt Ewro (€3,500) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante illi t-test

tal-mezzi sar waqt il-pro¢eduri odjerni.

2. Jilga’ t-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond ossija
appartament numru tnejn (2) fil-kkondominju msejjah

“Cypress” fi Triq tal-Wej, Mosta, ghandha tigi riveduta ghall-

3 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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ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar
2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-
intimat Emanuel Borg ghall-ammont ta’ tlett elef u hames mitt
Ewro (€3,500) fis-sena, u jordna lill-istess Emanuel Borg
sabiex jibda thallas il-kera hekk awmentata lir-rikorrenti
b’effett mid-data tal-lum, bhala d-data tas-sentenza.

. Ji¢had ir-raba’ talba stante illi I-intimat jissodissfa t-test tal-

mezzi.

. Jichad |-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimat 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.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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