Kopja informali ta’ Sentenza.

BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)

CHAIRPERSON

Rikors Nru: 850/2021 LC

JOSEPH MARY FENECH (K.I. 775657M)

VS

GOSMANA ZAHRA (K.I. 354241M) U
OwmissIs U

L-AWTORITA’ TAD-DJAR

[llum, 15 ta’ Lulju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Joseph Mary Fenech datat il-5 ta’ Novembru 2021

fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbet lil dan il-

Bord sabiex:

Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimati huma l-inkwilini tal-
fond bl-isem ta’ ‘Frances House’, Triq Birzebbugia,

Ghaxagq, ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Jordna li jitwettaq it-Test tal-Mezzi tal-inkwilini li ghandu
jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kiri (Kriterji tat-Test
tal-Mezzi mahruga taht |-Artikolu 1622A tal-Kodici Civili)

u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal
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zmien jissostitwuhom, liema test ghandu jkun ibbazat
fuqg id-dhul tal-inkwili bejn I-1 ta’ Jannar tas-sena 2020
u I-31 ta’ Dicembru 2020, u fuq il-kapital tal-kerrej fil-31
ta’ Dicembru tas-sena 2020 u fuq kapital tal-inkwilini fil-

31 ta’ Dicembru tas-sena 2020.

Jiddikkjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-kera ghandha tigi riveduta b’effett mill-1 ta’
Jannar tas-sena 2021, ghall-ammont li ma je¢cedix it-
2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tal-fond bl-isem ta’ ‘Frances House’, Triq
Birzebbugia, Ghaxaq, fl-1 ta’ Jannar tas-sena 2021, u
sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-
kera u fin-nuqgas, jekk I-intimati ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, l-intimati
jigu permessi zmien ta’ sentejn sabiex il-fond jigi vakat,
oltré li jhallsu kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-
okupazzjoni tal-fond matul l-imsemmi perjodu li ghandu
jigi determinat minn dan il-Bord skont I|-Artikolu 4A(4)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jordna, fkaz illi l-intimati Zahra ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-
izgumbrament tal-istess intimati fi zmien sentejn (2)

mis-sentenza sabiex il-fond jigi vakat.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.

Ra r-risposta tal-intimati Gosmana Zahra u omissis datata s-7 ta’

Frar, 2022 fejn sommarjament, ec¢cepiet fost I-ohrajn li (i) I-attur

ghandu jipprova t-titolu tieghu u I-locus standi tieghu kif ukoll I-

applikabilita tal-Kap. 69, (i) mhux vera li omissis ilu jokkupa dan il-

fond sa mill-1961 u dan, primarjament ghaliex hu twieled fl-1973;

(i) fi kwalunkwe kaz, omissis, ser jivvaka mill-fond de quo u jibda
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jirrisjedi fil-propjeta personali tieghu; (iv) jekk dan il-Bord jikkostata
li I-Kap. 69 huwa applikabbli, huwa m’ghandux jordna I-
izgumbrament tal-intimata Gosmana Zahra u dan fid-dawl tal-mezzi

limitati taghha u anke |-eta avvanzata taghha.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-18 ta’ Jannar 2022, fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) l-attur jehtieglu jipprova
it-titolu tieghu u li wahdu huwa s-sid uniku tal-fond; (ii) I-attrici
ghandha tipproduci u tezebixxi d-dikkjarazzjonijiet causa mortis tad-
defunti Frances Cutajar u Paolo Cutajar; (iii) il-Bord ghandu
jikkostata jekk |-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli ghall-kaz de
qguo (iv) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-
ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti u (v) fkaz Ii I-
inkwilin jissodisfa it-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’
Dicembru, 2021, Il-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 waqt is-seduta tas-6 ta’ Mejju 2022, ir-rikorrenti cediet I-atti

odjerni limitatament fir-rigward ta’ omissis.

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Periti Maria McKenna

u Kylie Ann Borg Marks 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-sid tal-kera
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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,

purche 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 huwiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

i I-fond de quo kien il-propjeta tal-genituri tar-rikorrenti,
senjatament Frances Fenech u Paul Fenech. Paul Fenech gie
nieqes fit-2 ta’ Dicembru 1968 filwaqt li Frances Cutajar giet nieqsa
fit-28 ta’ Gunju 1992.2 llli huma mietu ab intestato skod kif jirrizulta
mir-ricerki testamentariji.® Illi mid-denunzji rispettivi* jirrizulta illi |-
fond de quo kien propjeta taghhom, liema propjeta iddevolviet
ghand ir-rikorrent permezz tal-Att ta’ Divizjoni ppublikat min-Nutar
Dottor George Cassar fil-25 ta’ Lulju 1995°

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

kera tal-fond in kwistjoni.

Ikkonsidra;

[lli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistgarr illi dan il-fond kien inkera

mill-predecessuri tieghu lil Gosmana Zahra u lil omissis fl-1961.

1 Ara dok “B2” a fol. 7 tal-atti pro¢esswali.

2 Ara dok “B1” a fol. 6 tal-atti processwali.

3 Ara dok “C1” a fol. 8 et seq tal-atti pro¢esswali.

4 Ara dok “D12 a fol. 14 et seq u dok “D2” a fol. 20 et seq tal-atti processwali.
5 Ara dok “E” a fol. 25 tal-atti processwali.
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i fl-ewwel lok, jirrizulta mill-karta tal-identita ta’ omissis illi huwa
twieled fil-1973 u b’hekk huwa skorrett ir-rikorrent f'din il-premessa.
Jirrizulta wkoll minn kopja ta’ réevuta® illi fit-12 ta’ Marzu 1979, il-
fond kien inghata b’titolu ta’ kera lil ¢erta Michael Zahra ghal perjodu
ta’ sitt xhur. Illi mill-affidavit tar-rikorrenti’ jirrizulta li Michael Zahra
kien ir-ragel ta’ Gosmana Zahra u gie nieqes fis-6 ta’ April 2001. Hu

jikkonferma wkaoll li I-fond ilu mikri lill-intimata sal-gurnata tal-lum.

llli fid-dawl ta dawn id-dikjarazzjonijiet il-Bord huwa sodisfatt li |-
intimata Gosmana Zahra hija effettivament I-inkiwlina tal-fond de

quo.

Ikkonsidrat;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Gosmana Zahra 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(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat
Gosmana Zahra, 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.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Gosmana Zahra ma
tecCedix 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.

6 Dok “A” a fol. 5 tal-atti processwali.
7 Dok “JMF” a fol. 49 tal-atti pro¢esswali.
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lli minkejja li gie pprezentat certifikat mediku fir-rigward tal-intimata,
il-Bord ma jarax li I-kondizzjonijiet medi¢i hemm elenkati huma tali li
ghandhom jigbdu I-Bord sabiex japplika r-Regolamenti 5(9) u 6(8)
tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-

Mezzi).

Ikkonsidra;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fmaisonette fuq l-ewwel sular, b’ac¢ess esklussiv ghall-
bejt u bl-arja tieghu. ll-fond ma kellux tibdil magguri fl-istruttura. 1l-
kmamar huma mibnija bil-gebel tal-franka u mizbughin bil-water
paint. Is-sogfa huma tal-konkos rinfurzat. Il-madum huwa tat-tip tas-
siment, tat-tip terrazzo u anke tac-Ceramika. L-aperturi huma
mhallta, whud tal-aluminium, uhud tal-hadid u ohrajn tal-injam. Il-
fond huwa nadif u mghammar bis-servizzi tal-elettriku, ilma u
drenagg. Ghalkemm dawn huma funzjonabbli, ghandhom bzZonn ta

rinnovazzjoni.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, jistmaw il-valur tal-propjeta kif hawn deskritta u kif
kien evidenti fid-data tal-ispezzjoni, bhala fond ta’ abitazzjoni, libera
u franka fis-suq hieles, bl-arja taghha, fl-ammont ta mitejn u tletin
elf ewro (€230,000).

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 Zarb8 fejn analizzat I-ghan tal-emendi

8 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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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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imc¢ahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

[lli tenut kont ta dak kollu appena espost, il-Bord jemmen li l-awment
fil-kera ghandu jkun fl-ammont ta’ 1.9% tal-valur liberu u frank fis-

suq miftuh tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbat elef, tlett

mija u sebghin ewro (€4,370) fis-sena.

Decide:

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

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi I-intimata Gosmana Zahra
hija l-inkwilina tal-fond bl-isem “Frances House”, Triq
Birzebbugia, Hal-Ghaxaq ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tat-tieni talba stante illi t-test tal-

mezzi twettaq waqt l-andament tal-proc¢eduri odjerni.

3. Jilga’ t-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond bl-isem “Frances

House”, Triq Birzebugia, Hal-Ghaxaq ghandha tigi riveduta
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ghall-ammont ta’ 1.9% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli
mill-intimata Gosmana Zahra ghall-ammont ta’ erbat elef, u
tlett mija u sebghin ewro (€4,370) fis-sena u jordna lill-istess
intimata Gosmana Zahra thallas lir-rikorrenti il-kera hekk

awmentata b’effett mil-lum, bhala d-data tas-sentenza.

4. Jiéhad ir-raba’ talba stante illi I-intimata tissodisfa it-test tal-

mezzi.

5. Jichad I-e¢cezzjonijiet 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.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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