Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 86/2022 LC

VINCENT FRENDO (K.I. 228173M)
GHAN-NOM TA’ RUH MARTIN FRENDO
(K.I. 572960M) ASSENTI MINN MALTA

VS

ELIZABETH BORG (K.I. 711857M)
AWTORITA TAD-DJAR BHALA INTERVENUTA FIL-KAWZA

[llum, 19 ta’ Ottubru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Vincent Frendo ghan-nom ta’ huh Martin Frendo datat
is-27 ta’ Jannar 2022 fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jordna I-hlas ta’ zieda fl-ammont ta’ kera pagabbli mill-
intimata ghall-fond 205, “Liz Lene” gja ‘Saint Anthony’,
Triq Isouard, Marsa wagqt il-pendenza ta’ dan ir-rikors, u
dan ai termini tal-Artikolu 12B(6) tal-Kap 158.
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Jordna li jsir it-Test tal-Mezzi tad-dhul u tal-kapital tal-
intimata u dan ai termini tal-Artikolu 12B(3) et tal-Kap.
158;

F’kaz li I-intimata ma tissodisfax it-test tal-mezzi, jordna
lill-intimata tivvaka mill-fond bl-indirizz 205, “Liz Lene”
gja ‘Saint Anthony’, Triq Isouard, Marsa, entro sentejn
mid-data ta’ dan ir-rikors jew data verjuri, u jiffissa
revizjoni tal-kera pagabbli mill-intimata u dan skont I-
Artikolu 12B(4) tal-Kap 158;

F’kaz li l-intimata tissodisfa t-test tal-mezzi, skont I-
Artikolu 12B(5), jordna revizjoni tal-kera u jiffissa dawk
il-kundizzjonijiet godda skond I-Artikolu 12B(2), u dan
prevja li jigu appuntati Membri teknici, liema kera kif
awmentata tista’ tizdied skont regolamenti ppublikata
minn zmien ghal zmien mill-Ministru responsabbli mill-
akkomodazzjoni skont [-Artikolu 12B(7) minghajr
pregudizzju ghad-dritt tar-rikorrenti li jitlob revizjoni tal-
kera skont subartiklu 12B(2) wara perjodu ta’ sitt snin
minn meta jkun gie stabbilit I-kera I-§did skont I-istess
subartiklu (2) sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-
partijiet (u sakemm il-kera ma tkunx giet

pre¢edentement terminata)

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali. B'rizerva u minghajr pregudizzju

ghad-drittijiet kollha spettanti lir-rikorrenti, inkluz dawk ta’ natura

kostituzzjonali, u  minghajr  pregudizzju  ghall-pro¢eduri

kostituzzjonali, kif ukoll b’rizerva ghad-drittijiet kollha taghha fil-

konfront tal-intimata inkluz ghal kwalunkwe ksur tal-kundizzjonijiet

tal-kera.
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Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur.

Ra r-risposta tal-intimata Elizabeth Borg datata |-10 ta’ Marzu 2022
fejn sommarjament ec¢éepiet illi (i) hija ma topponix ghat-tieni u r-
raba’ talba attri¢i izda topponi ghall-ewwel u t-tielet talba taghhom;
(i) illi t-tieni talba hija opposta stante li I-introjtu taghha huwa ferm
baxx u mhux ser tkun qged tir¢ievi sussidju mill-Awtorita tad-Djar; (iii)
it-tielet talba stante Ii hija tissodisfa t-test tal-mezzi u dan kif ser jigi
ppruvat wagqt it-trattazzjoni tal-kawza; (iv) I-awment fil-kera ghandu
jirrifletti I-benefikati mwettga minnha fil-fond de quo kif ukoll I-introjtu
baxxa taghha; (v) I-intimata m’ghandhiex tigi kkundannata thallas I-
ispejjez tal-kawza stante li hi gatt ma giet interpellata u gatt ma saru

tentattivi ta’ arrangamenti bonarji fdan is-sens;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata d-09 ta’ Marzu 2021, fejn
sommarjament, eccepiet, fost l-ohrajn li (i) r-rikorrenti nomine
jehtiedlu jipprova t-titolu tieghu u li huwa wahedu s-sid uniku tal-
fond; (ii) il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex
applikabbli ghall-kaz odjern, (iii) peress li [-Awtorita hija intervenuta
fikkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-
prezenti u (iv) fkaz li l-inkwilina tissodisfa 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 tas-17 ta’ Frar,
2022, l-intimata wettget 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 Hector Zammit u

[-Perit Joseph Bondin ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;
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Ra illi waqt is-seduta tas-17 ta’ Marzu 2022 il-Bord laga’ I-ewwel
talba attrici u awmenta I-kera pendente lite ai termini tal-Artikolu
12B(6) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidrat;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
tal-fond jadixxi lil dan il-Bord u jitlob zieda fil-kera li ma tec¢edix 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 huwiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

i permezz tal-att ta’ koncessjoni subenfitewtika ppublikat min-
Nutar Dottor Joseph Cachia fis-26 ta’ Settembru 19777, id-dante
causa tar-rikorrenti kkonceda I-fond de quo b’titolu ta’ subenfitewsi
lid-dante causa tal-intimata ghal 21 sena li bdew jiddekorru mit-28
ta’ Settembru 1977. Illi permezz tal-Att ta’ datio in solutum ppublikat
min-Nutar Dottor Antoine Agius fis-7 ta’ April 1989,2 ir-rikorrenti
Martin Frendo akkwista |-fond minghand id-dante causa tieghu

Francesco Saverio Frendo. llli minn naha I-ohra, permezz tal-Att ta’

1 Ara dok “MF3” a fol. 12 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara dok “MF2” a fol. 9 tal-atti processwali.
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bejgh ppublikat min-Nutar Dottor Tonio Spiteri fl-20 ta’ April 19793,
id-dante causa tal-intimati biegh u ttrasferixxa lill-Godwin Borg u lill-
intimata Elizabeth Scicluna iz-Zzmien rimanenti mis-subenfitewsi de

quo.

llli di piu, ir-rikorrenti pprezenta wkoll kopja tal-pagamenti li saru
mill-intimata lir-rikorrenti Martin Frendo ghall-perjodu minn April
1998 sal-2020.4

llli di piu ir-rikorrenti nomine Vincent Frendo jikkonferma fl-affidavit
tieghu® illi I-fond de quo huwa prezentement okkupat mill-intimata

Elizabeth Borg u hija rikonoxxuta bhala I-inkwilina fil-fond.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Att Pubbli¢i appena msemmija u mill-provi
mressga u b’hekk, abbazi ta’ dak hawn fuqg espost, il-Bord huwa
sodisfatt li r-rikorrenti nomine huwa s-sid tal-kera tal-fond de quo
filwaqt li I-intimata hija effettivament |-inkwilina tal-fond.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Elizabeth Borg, kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(5) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata,
kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-

Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan

3 Ara dok “MF4” a fol. 15 tal-atti pro¢esswali.
4 Ara Dok “MF5” a fol. 18 tal-atti pro¢esswali.
5 Ara Dok “SD1” a fol. 40 tal-atti pro¢esswali.
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ma jaqbez dak stipolat mir-Regolament 6(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.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Elizabeth Borg ma te¢¢edix
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 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
huwa mezzanin mat-triq fuq sular wiehed. ll-post huwa f'’kondizzjoni
tajba minkejja li ghandu xi strutturi li mhux konformi mal-ligijiet tas-

sanita.

llli I-periti tal-Bord, wara li adottaw il-comparison method bhala
metodu sabiex waslu ghall-istima tal-propjeta immobbli huwa tal-
opinjoni, tenut kont l-abitazzjoni u d-dags taghha, illi I-valur tal-
abitazzjoni fis-suq liberu prezenti huwa ta’ mija u hamsin elf Ewro
(€150,000).

Ikkonsidra;
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i 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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprieta taghhom wara Ii 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, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimata, |-eta taghha u I-kapital taghha il-Bord jemmen li -awment
ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftun

tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef Ewro
(€3,000) fis-sena.

Decide:

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

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba, stante
li din giet deciza fis-17 ta’ Marzu 2022;

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

twettaq it-Test tal-Mezzi waqt Il-andament tal-proceduri

odjerni;

. Jichad it-tielet talba stante li I-intimata tissodisfa il-kriterji tat-
Test tal-Mezzi;

. Jilga’ r-raba’ talba u jawmenta |-kera pagabbli mill-intimata
Elizabeth Borg lir-rikorrenti nomine ghall-ammont ta’ 2% tal-
valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond de quo u
konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli ghal-ammont
ta’ tlett elef Ewro (€3,000) fis-sena u jordna lill-intimata
thallas lir-rikorrenti nomine I-kera hekk awmentata b’effett

mid-data tal-lum, bhala d-data tas-sentenza;

. Jichad I-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita
intervenuta safejn dawn huma inkompatibbli ma dak li gie

deciz hawn fuq.

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

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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