Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 615/2021 LC

MARY CARMEN CASHA (K.I. 381539M)

VS

VICTOR CAMENZULI (K.l. 578543M)

[llum, 04 ta’ Novembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Mary Carmen Casha datat it-03 ta’ Settembru 2021
fejn, ghar-ragunijiet u premessi hemm infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

I.  Jistabbilixxi jekk I-intimat jikkwalifikax taht I-Artikolu 4A
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex ikompli jikri I-fond
li jinsab fl-indirizz numru sita u disghin (96) fi Triq

Annunzjata, Santa Venera;

Il.  Fil-kaz li jikkwalifika, jistabbilixxi kundizzjonijiet giodda

u jordna revizjoni fil-kera sa tnejn fil-mija (2%) tal-valur
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tal-propjeta wara li jigi stabbilit il-valur tal-propjeta

permezz tal-membri teknici tal-Bord;

lll.  Fil-kaz li ma jikkwalifiakx, jordna I-izgumbrament tieghu
fi zmien hames snin bil-kerae doppja tal-lum a tenur tal-
Artikolul 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Bl-ispejjez kontra l-intimat u minghajr pregudizzju ghal kwalunkwe

rimedju iehor;

Ra r-risposta tal-intimat Victor Camenzuli datata [-20 ta’ Ottubru
2021 fejn sommarjament, e¢epixxa, fost I-ohrajn, li (i) hu m’ghandu
ebda propjeta ohra ghajr fejn jirrisjedi (i) huwa m’ghandux mezzi
sabiex jakkwista propjeta residenzjali ohra u l-eta tieghu ma
tippermettilux jakkwista self bankarju u ghaldagstant jiddependi
ghal kollox minn din il-kirja sabiex ma jispic¢ax barra fit-triq (iii) illi
huwa jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi (iv) jekk il-Bord jistabilixxi
kera ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta, huwa
ghandu jqis diversi il-fatturi kollha fil-ligi, kif ukoll |-eta tal-intimat, il-
benefikati li huwa ghamel, I-istat finanzjarju tieghu u ghalhekk I-
awment ghandu jkun lejn il-minimu u ghandu jitgies gradwalment

(v) il-Bord m’ghandux jordna l-izgumbrament tieghu;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata |-15 ta’ Ottubru 2021 fejn,
sommarjament, ecéepew, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilha
tipprova t-titolu taghha u Ii hija s-sid unika tal-fond; (ii) il-Bord
ghandu jikkonstata 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 l-ispejjez tal-prezenti u (iv)
fkaz li I-inkwilin jissodisfa t-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 tal-05 ta’ Ottubru,
2021, l-intimat wettaq 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 in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-18 ta’ Mejju

2022, l-intimat ipprezenta valutazzjoni ta’ propjeta illi huwa ghandui;

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Kevin Abela u I-

Perit Leonard Zammit 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-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 miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni, purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu

sodisfatti;

Ikkonsidra;

i I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jiipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-

kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimat Victor Camenzuli huwiex

l-inkwilin ta’ dan I-istess fond.
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llli skont ma jirrizulta mis-sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili datata t-23 ta’ Marzu 2001?, il-Qorti llikwidat il-wirt indiviz ta’
Carmelo u Rosina konjugi Bonavia u ordnat li ssir divizjoni tal-istess,
b’att ippublikat min-Nutar Dottor Joseph Saydon. llli filfatt, b’Att ta’
Divizjoni datat il-Fmistax ta’ Mejju 20012, il-komparenti fuq dak I-Att
assenjaw lil Mary Casha, il-porzjon kontenenti I-fond numru 96, Triq
Annunzjata, Santa Venera kif soggetta ghac-cens annwu u

perpetwu indikat fl-istess Att.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Att Pubbliku appena msemmi. B’hekk,
abbazi ta’ dan I-Att ta’ kompro-vendita, il-Bord huwa sodisfatt Ii r-
rikorrenti Mary Carmen Casha hija effettivament s-sid tal-propjeta
de quo u tal-kera tal-fond, u b’hekk ghandha I-interess gudizzjarju

mehtieg sabiex tmexxi I-kawza ‘I-quddiem.

Ikkonsidra;

[lli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti tiddikjara illi I-intimat ilu jokkupa I-
fond in kwistjoni taht titolu ta’ kera versu I-kera annwali ta’ €200 fis-
sena u ilu jaghmel hekk sa minn qabel I-1 ta’ Gunju 1995. Di piu I-
istess intimat fir-risposta tieghu jiddikjara illi din hija [-unika

residenza tieghu.
llli dawn il-premessi ma gewx kontradetti mill-ebda parti u b’hekk il-
Bord huwa sodisfatt li l-intimat Victor Camenzuli huwa tassew I-

inkwilin tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

1 Citazz Nru 404/96 DS, a fol. 3 tal-atti processwali.
2 A fol. 13 tal-atti pro¢esswali.

Rik Nru. 615/2021 Pagna 4 minn 8



Kopja Informali ta’ Sentenza

[lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
l-intimat huwa mizzewweg lil Carmela Camenzuli u b’hekk, ai
termini tar-regolament 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), it-Test tal-Mezzi ghandu jitwettag kemm
fug l-intimat kif ukoll fuq il-konjugi. llli jirrizulta d-dhul tal-intimat
Victor Camenzuli u |-konjugi, ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti
3(a), 8 u 9 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-intimat Victor
Camenzuli u I-konjugi, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u
9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), jirrizulta li langas dan ma jagbez dak stipolat mir-

Regolament 6(4) tar-Regolamenti msemmija.

lli 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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

llli b’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Victor Camenzuli ma
jeccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa |-
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;
[l mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi |-propjeta in
kwistjoni tikkonsisti ftownhouse mibnija fuq zewg sulari bl-arja

taghha li tahres fuq Triq il-Lunzjata. ll-finituri jikkonsistu fbieb

princ¢ipali tal-injam, aperturi tal-fac¢ata tal-injam, madum tal-art
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terrazzo, water paint mal-hitan jew hitan fuq il-gebla, travi tal-injam
u xorok. Hemm servizzi tal-elettriku, ilma u dranagg li huma
funzjonabbli. 1l-post huwa antik b’hitan tal-gebel u b’soqgfa tax-xork
u travi tal-injam. B’mod generali, il-post huwa abitabbli u

f’kondizzjoni accettabbli u relattivament tajba.

llli I-periti, wara li hadu konjizzjoni tad-diversi fatturi msemmija fir-
rapport taghhom, jistmghu il-valur tal-propjeta bhala fond ta’
abitazzjoni libera u franka, gis-suq hieles inkluza I-arja tal-fond, fl-

ammont ta’ mitejn u hamsa u disghin elf Ewro (€295,000).

Ikkonsidra;

Illi 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 2, 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:

“iI-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien /i 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
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-

intimati u tal-etd taghhom, il-Bord jemmen Ii l-awment fil-kera

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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ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% 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
disa’ mitt Ewro (€5,900) fis-sena.

Ikkonsidrat;

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi I-intimat Victor Camenzuli
jikkwalifika bhala kerrej taht id-definizzjoni tal-Artikolu 4A tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab fi Nru
96, Trig Annunzjata, Santa Venera ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli
mill-intimat Victor Camenzuli lir-rikorrenti Mary Carmen
Casha ghal-ammont ta’ hamest elef u disa’ mitt Ewro
(€5,900) fis-sena u jordna lill-intimat ihallas lir-rikorrenti I-kera
hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum, bhala d-data tas-

sentenza,;

3. Jichad it-tielet talba in vista ta’ dak predispost hawn fuq;

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

deciz hawn fug.

Rik Nru. 615/2021 Pagna 7 minn 8



Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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