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

Rikors Nru: 842/2021 LC

JOSEPHINE BARON (K.I. 369740M)

VS

MARY BRINCAT (K.I. 395333M) U

AWTORITA TAD-DJAR

llum, 11 ta’ Novembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Josephine Baron fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

I.  Wara li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata ai termini
tal-ligi, jirrevedi I-kera b’effett mill-iskadenza i jmiss tal-
fond numru 3 (gja numru 2 Quartu Front Street), Triq
Gilormu Cassar, Birgu a tenur tal-Att XXIV tal-2021 u
¢ioé ghal ammont li ma je¢¢edix 2% fis-sena tal-valur

liberu u frank tal-fond tas-suq miftuh;

[I.  Atenur tal-Artikolu 4A(6) tal-Kap. 69, wara li jkun sema

lill-partijiet sommarjament, jordna hlas ta’ Zieda fl-
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ammont tal-kera waqt il-pendenza tas-smiegh ta’ dana

r-rikors; u

lll.  F’kazlijirrizulta lil dana I-Bord illi I-kerrej ma tissodisfax
il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord
ghandu, wara li jkun sema’ kwalunkwe evidenza u
sottomissjonijiet imressga mill-partijiet, jaghti decizjoni
sabiex fi zmien sentejn tivwvaka mid-dar ta’ abitazzjoni

fug imsemmija.

U dana taht dawk il-kondizzjonijiet li jistabbilixxi dan il-
Bord.

Bl-ispejjez kontra I-intimata.

Ra r-risposta tal-intimata Mary Brincat datata t-13 ta’ Jannar 2022
fejn sommarjament, eccepixxiet fost I-ohrajn (i) r-rikorrenti tissodisfa
I-kriterji tat-test tal-mezzi u m’hemmx lok ghall-izgumbrament tal-
istess; (ii) -awment tal-kera m’ghandux ikun lejn il-massimu tat-2%
izda lejn il-minimu jew mizjuda gradwalment u dan tenut kont tal-

ghan socjali tal-kontroll tal-kera;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-4 ta’ Jannar 2022, fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtieglha
tipprova it-titolu taghha u li hija s-sid uniku tal-fond; (ii) illi dan il-Bord
ghandu jikkonstata jekk |-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat
ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai
termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-
Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u frank
fis-suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors
u (v) fkaz li I-inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi, il-kera ghandha
tigi fissata 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 tat-23 ta’
Novembru 2021, l-intimata wettqget 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 I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Robert Vella u |-
Perit Marie Louise Caruana Galea 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
tadixxi lil dan il-Bord u titlob Zieda fil-kera li ma te¢¢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 -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid il-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiiex l-inkwilina ta’ dan

l-istess fond.

i fl-affidavit taghha? ir-rikorrenti tghid li I-fond de quo gie akkwistat
minn missierha Vincenzo Baron fdiversi ishma permezz ta’ tlett
kuntratti ta’ akkwist, senjatament (i) dak ippublikat min-Nutar
Angelo Cachia fil-31 ta’ Dicembru 1932;2 (ii) dak ippublikat min-

1 Ara dok “JB” a fol. 33 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara dok “A” a fol. 34 tal-atti processwali.
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Nutar Angelo Cachia fis-27 ta’ Mejju 1933;2 u (iii) dak ippublikat min-
Nutar Angelo Cachia fis-26 ta’ Gunju 1932.4

[l omm ir-rikorrenti, senjatament Carmela Baron mietet fid-9 ta’
Frar 1969° filwaqt li missierha, l-imsemmi Vincenzo Baron miet fis-
27 ta’ Awwissu 19776 u b’hekk il-fond iddevolva a favur taghha u ta’
ohtha Mary Baron fishma indags u indivizi bejniethom.” L-
imsemmija Mary Baron mietet fil-11 ta’ Novembru 19918 u peress |i
kienet xebba, il-wirt taghha iddevolva fuq ir-rikorrenti,® inkluz is-
sehem indiviz tal-propjeta de quo biex b’hekk ir-rikorrenti hija I-

padruna assoluta tal-kera tal-fond de quo.

i fl-imsemmi affidavit taghha, ir-rikorrenti tghid ukoll li dan il-fond
kien gie mikri minn missierha lil missier I-intimata, ¢ioé Salvatore
Brincat, fis-snin hamsin. Tghid li I-intimata ghadha tirrisjedi f'dan il-

fond sal-gurnata tal-lum u dan versu I-kera ta’ €209.60 fis-sena.

llli b’hekk abbazi tas-suespost, il-Bord, huwa sodisfatt li, ghall-finijiet
biss ta’ dawn il-pro¢eduri, ir-rikorrenti hija tassew sid il-kera ta

filwaqt li I-intimata hija effetivament I-inkwilina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Mary Brincat 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(5) tal-istess

Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital, ikkalkolat ai termini tar-

3 Ara dok “B” a fol. 36 tal-atti proc¢esswali.
4 Ara dok “C” a fol. 46 tal-atti processwali.
5 Ara dok “D” a fol. 57 tal-atti processwali.
6 Ara dok “E” a fol. 58 tal-atti proc¢esswali.
7 Ara dok “F” a fol. 59 tal-atti processwali.
8 Ara dok “G” a fol. 63 tal-atti processwali.

9 Aara dok “H” a fol. 64 tal-atti pro¢esswali.
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Regolamenti 3(b) 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.

i ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward I-
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 Mary Brincat ma te¢cedix
il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa il-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;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fdar numru 3, Triq Gilormu Cassar, Birgu. ll-hitan huma
tal-gebel u s-sogfa huma xorok imserrha fuq travi tal-hadid. 1l-fond
jinsab fkondizzjoni tajba ta’ manutenzjoni u mizmum nadif,
ghalkemm jehtieg li jsir xi manutenzjoni ta’ xi finituri f'certa postijiet.
Ma jidhirx li hemm problemi serji fl-istruttura tal-fond. Il-fond huwa

mghammar bis-servizz tal-elettriku, ilma u drenagg.

llli I-periti tal-Bord, wara li ghamlu dak kollu Ili titlob I-arti,
b;konsiderazzjoni tal-punti msemmija fir-rapport taghhom, kif ukoll
il-valur tal-propjeta fil-prezent, jistmaw il-valur tal-fond 3, fi Triq
Gilormu Cassar, Birgu bis-somma ta’ mitejn u tmenin elf Ewro
(€280,000).
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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 |-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 bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i 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, il-Bord jemmen li l-awment
fil-kera 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

sitt mitt Ewro (€5,600) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

10 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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1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi kera tal-fond numru 3, Triq
Gilormu Cassar, Birgu ghandha tigi riveduta ghall-ammont
ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond de quo u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli ghall-ammont
ta’ hamest’ elef u sitt mitt Ewro (€5,600) fis-sena u jordna lill-
Mary Brincat tibda’ thallas lir-rikorrenti I-kera hekk

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

2. Ji¢had it-tieni talba ghall-awment pendente lite stante li I-

kawza hija deciza f'din is-sentenza.

3. Jichad it-tielet talba, stante li l-intimata tissodisfa I-kriterji tat-

test tal-mezzi;

4. 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.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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Sharonne Borg
Deputat Registratur
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