Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 587/2021 LC

MARIANNE FENECH (K.I. 0479345M)

VS

MARIO ZARB (K.l. 140166M)
DOREEN ZARB (K.l. 321465M)
AWTORITA TAD-DJAR

[llum, 19 ta’ Ottubru 2022
lI-Bord,
Ra r-rikors ta Marianne Fenech fejn, ghar-ragunijiet u premessi
hemm infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:
I. Jiddikjara u jiddeciedi illi Mario Zarb (K.l. 140166M) u
Doreen Zarb (K.I. 321465M) huma I-inkwilini tar-

rikorrenti fil-fond 132, Trig Santa Lucija, Naxxar ai

termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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[I.  Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini intimati
Mario Zarb (K.I. 140166M) u Doreen Zarb (K.I.
321465M) 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 i jistghu minn Zzmien ghal

zmien jissostitwuhom;

lll.  Konsegwentement jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini
tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera
ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jecc¢edix it-
tnejn fil-mija (2%) fis-sena, jew kwalunkwe persentagg
li jista’” minn Zmien ghal zmien jigi stabbilit, tal-valur
liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1
ta’ Jannar 2021 u c¢ioé sena li matulha gie prezentat ir-
rikors u sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-

rigward tal-kera jekk ikun il-kaz.

IV. Jikkundanna lill-inkwilini intimati Mario Zarb (K.I.
140166M) u Doreen Zarb (K.I. 321465M) jibdew ihallsu
dik it-tali kera hekk likwidata.

V. Jaghti dawk l-ordnijiet necessarji ai termini tal-Artikolu
12B(4) fkaz li I-kerreja ma jissodisfawx il-kriterji tad-

dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimata minn issa in subizzjoni.

Ra r-risposta tal-intimati fejn sommarjament, ec¢epew li (i) t-talbiet

tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda stante li I-emendi li saru fil-
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Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jippermettu lill-esponenti jkomplu fil-
kera; (i) I-intimati dejjem segwew fedelment |-obbligi taghhom bhala
inkwilini; (iii) I-intimati huma ¢ittadini ta’ Malta u I-fond jikkonsisti fir-
residenza taghhom u b’hekk huma intitolati jkomplu fil-kera; (iv) il-
mezzi tal-inkiwlini huma tali li m’ghandhomx jigu zgumbrati minn

dan il-fond;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar fejn, sommarjament, eccepiet,
fost I-ohrajn li (i) I-attrici ghandha tipprova it-titolu taghha u li hija s-
sid unika tal-fond; (ii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk |-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 |-
ispejjez tal-prezenti u (iv) fkaz li I-inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi,
il-kera ghandha tigi iffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-

valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-05 ta’ Ottubru,
2022, 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 Edgar Caruana
Montalto u I-Perit Edgar Rossignaud pprezentaw ir-relazzjoni
taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakulta lis-sid tal-kera

tal-fond tadixxi lil dan il-Bord u titlob zieda fil-kera i ma teé¢éedix it-

2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftun tad-dar ta’
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abitazzjoni, purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu

sodisfatti;

Ikkonsidra;

llli [-ewwel zewg 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 I-intimati humiex I-inkwilini ta’ dan

l-istess fond.

llli permezz tal-Att ta’ konc¢essjoni enfitewtika ppublikata min-Nutar
Dottor Joseph Spiteri nhar is-6 ta’ Awwissu 19921, missier ir-
rikorrenti, senjatament id-defunt Joseph Debono, kkonc¢eda lil ¢ertu
Carmelo Sammut il-fond de quo b'titolu ta’ enfitewsi temporanja
ghall-perjodu ta’ 21 sena dekorribbli mid-data tal-istess Att. llli
b’kuntratt ta’ ¢essjoni ppublikat min-Nutar Dottor John Spiteri nhar
I-1 ta’ Lulju 19972, l-imsemmi Carmelo Sammut kkonceda lill-
intimati Mario Zarb u Doreen Zarb iz-zmien li fadal mill-enfitwesi
temporanja rigwardanti |-fond de quo. llli b’dikkjarazzjoni causa
mortis ippublikata min-Nutar Dottor Tonio Spiteri nhar it-3 ta’
Ottubru 19943, il-fond de quo ghadda ghand ir-rikorrenti mill-poter

ta’ I-imsemmi missierha.

llli da parti taghhom, I-intimati jiddikjaraw fl-affidavit taghhom? illi
huma ilhom jirrisjedu f'dan il-fond sa mill-1997 u dejjem hadu hsieb
dan il-fond mill-ahjar li setghu. Huma jghidu li din hija I-unika
residenza taghhom u m’ghandhomx mezzi sabiex jixtru fond iehor.
Huma pprezentaw ukoll sett ta’ réevuti ta’ kera datati bejn il-5 ta’
Awissu 1997 u I-10 ta’ Awwissu 2022.

1 Ara Dok “B” a fol. 8 tal-atti pro¢esswali.

2 Ara Dok “C” a fol. 9 tal-atti processwali

3 Ara Dok “A” a fol. 4 tal-atti processwali

4 Stante li l-affidavit tal-intimati jikkontjeni fih ukoll dikjarazzjonijiet rigwardanti t-
test tal-mezzi, l-affidavit m’huwiex mizmum fil-pro¢ess pubbliku izda mizmum
mad-dokumentazzjoni rigwardanti t-test tal-mezzi, in linea mar-Regolament
4(1)ta’ L.S. 16.11.

Rik. Nru 587/2021 LC Pagna 4 minn 8



Kopja Informali ta’ Sentenza

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-evidenza appena msemmija. B’hekk, il-
Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti hija s-sid tal-kera tal-fond de quo

u li l-intimati huma effettivament I-inkwilini ta’ dan il-fond.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Mario Zarb u Doreen Zarb, 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(4) u 5(5) rispettivament tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-
kapital tal-intimati 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-

Regolamenti 6(3) u 4(4) 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
ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

llli b’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimati Mario Zarb u Doreen Zarb
ma jeccedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw
I-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.
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Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mill-Periti jirrizulta illi I-fond jikkonsisti minn dar
fuq tliet sulari li tinsab fil-galba tal-parti I-antika tan-Naxxar.
Ghandha partijiet li huma sovrastanti u partijiet sottostanti ghall-
propjetajiet ta’ terzi. ll-finituri tal-fond huma generalment ta’ kwalita
tajpa. L-istruttura tal-fond hija fi stat tajjeb. Hemm xi kmamar
principali li ghandhom soqfa aktar baxxi minn dak preskritt u

kmamar li jaghtu fuq shafts, u dan bi ksur tar-regolamenti sanitarji.

lli I-periti, wara li kkonsidraw il-fatturi li jinkludu t-tip ta’ propjeta u |-
posizzjoni taghha fi¢c-¢entru tan-Naxxar, il-footprint tal-art u I-
konsiderazzjonijiet maghmulha fir-rapport taghhom, u wara i
adoperaw il-‘comparison method’ huma tal-fehma li I-valur ta’ din il-

propjeta huwa ta’ tliet mija u hamsin elf Ewro (€350,000).

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 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 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 Ii ilhom

im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibqghu

5 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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Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

[lli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-eta tal-intimati
u I-mezzi taghhom, il-Bord ser jawmenta I-kera ghall-ammont ta’ 2%

tal-valur tal-fond fis-suq miftuh.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ sebat’ elef
Ewro (€7,000) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikkjara illi Mario Zarb u Doreen Zarb
huma l-inkwilini tal-fond 132, Trig Santa Lucija, Naxxar, ai

termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba, stante i
t-Test tal-Mezzi twettag waqt |-andament tal-proceduri

odjerni;

3. Jilga’ t-tielet u r-raba’ talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li
jinsab 132, Trig Santa Luc¢ija, Naxxar ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh u
konsegwentement jawmenta |-kera ghall-ammont ta’ sebat’
elef Ewro (€7,000) fis-sena u jordna lill-intimati Mario Zarb u
Doreen Zarb ihallsu lir-rikorrenti |-kera hekk awmentata

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

4. Jichad il-hames talba stante li I-intimati jissodisfaw il-kriterji

tad-Dhul u tal-Kapital tat-test tal-mezzi.
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5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fuq.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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