Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 505/2021 LC

NATHALIE XUEREB (K.l. 18362M)
PAauL CoLomBo (K.I. 461872M)
JACQUELINE POLANSZKY (K.Il. 515573M)
JosepH CoLomBoO (K.I. 687144M)
DoOLORES GRECH (K.I. 197446M)
CosTAaNzA CoLomBO (K.I1. 708447M)
ANTHONY CoLomBoO (K.I. 300249M)
RITA MICALLEF (K.I. 988150M)
STELLA FALZON (K.l. 97353M)
JULIAN CoLomBO (K.I. 349754M)
RoOsARIA GRECH (K.I. 702255M)
ALFRED CoLomBO (K.I. 316757M)
MARIA GRECH (K.l. 697140M)

VS

JULIAN SALIBA (K.Il. 639553M) U
MARIA NORMA SALIBA (K.l. 31356M)

[llum, 16 ta’ Novembru 2022

[I-Bord,
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Ra r-rikors ta’ Paul Colombo et fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi
u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

I. Jordna li jsir debitu test tal-mezzi tal-intimati Julian
Saliba u Maria Norma Saliba u dan b’applikazzjoni tal-
Att XXIV tal-2021, u tad-disposizzjonijiet tal-artikolu
4A(3)(¢) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Il. Jaghti dawk l-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skont ir-
rizultanzi tat-test tal-mezzi u cioé, illi jekk ma jigux
sodisfatti I-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna minnufih I-
izgumbrament tal-intimati Julian Saliba u Maria Norma
Saliba mill-fond suriferit bl-indirizz 17, St. Paul’s Flats,
Flat 2, Sqaq Tomna, San Gwann, fi Zmien perentorju
stabbilit minn dan I-istess Bord skont il-ligi, u jillikwida
kumpens dovut ai termini tal-artikolu 4A(4) tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u jordna lill-intimati jhallsu I-
kumpens hekk likwidat; jew

. Jekk jigu sodisfatti I-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-
tkomplija tal-lokazzjoni relattiva, jistabbilixxi
kondizzjonijiet godda rigward ghall-hlas tal-kera, u
jiddikjara illi I-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li
ma jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq
miftuh tal-fond b’effett mill-1 ta’ Jannar tas-sena 2021,
u jordna sabiex il-kera tithallas mill-intimata hekk kif
dikkjarat;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra I-intimata li minn issa hija

ngunta ghas-subizzjoni u minghajr pregudizzju ghal kwalsijasi

azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata mill-esponenti.
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Ra r-risposta tal-intimati Julian Saliba u Maria Norma Saliba fejn
eccepew sommarjament, illi (i) l-atturi jridu jipprovaw it-titolu
taghhom; (ii) huma jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi hekk kif
stabbiliti fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi); (iii) illi m’ghandu jkun
hemm I|-ebda awment fil-kirja imhallsa mill-intimati tenut id-dhul u il-
mezzi taghhom; (iv) illi jekk dan il-Bord jiffissa awment fil-kirja, il-
Bord ghandu jqis il-benefikati li saru mill-istess intimati; (v) illi jekk
dan il-Bord se jiffissa kirja ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, tali zieda ghandha tkun tqarreb aktar lejn il-minimu
u/jew b’rati mizjuda gradwalment; u (vi) illi t-talbiet tar-rikorrenti
huma infondati kemm fil-fatt u kemm fid-dritt, u li ghalhekk

ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenti.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar fejn sommarjament, eccepiet,
fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti ghandhom jipprovaw it-titolu taghhom u
li huma s-sidien unici tal-fond; (ii) il-Bord ghandu jikkostata jekk I-
Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli ghall-kaz odjern, (iii) peress li
[-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 ffissata fammont ta’

mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Settembru, 2021, 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 Alan Galea u I-
Perit Marie Louise Caruana Galea ipprezentaw ir-relazzjoni

taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;
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Sema’ x-xhieda prodotta;

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 tal-
fond jadixxi lil dan il-Bord u jitlob 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;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

i mill-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis ippubblikata minn Nutar
Dottor James Grech fis-7 ta’ Marzu 20161 jirrizulta illi d-dante causa tar-
rikorrenti, senjatament Giovanna Cini, gja armla minn Paolo Colombo,
mietet fil-21 ta’ Novembru 20152 u permezz ta’ testment fl-atti tan-Nutar
Dottor Clyde La Rosa datat I-1 ta’ Ottubru 2003 hija nnominat lit-12-il
uliedha, senjatament Maria Grech, Emmanuel Colombo; Joseph
Colombo; Dolores Grech; Costanza Colombo; Anthony Colombo; Rita
Micallef; Stella Falzon; Julian Colombo; Rosaria Grech; Alfred Colombo u
Natahlie Xuereb. Emmanuel Colombo gie nieges gabel it-testrari¢i u
b’hekk sehemu mill-wirt de quo ddevolva fug uliedu Paul Colombo u
Jacqueline Polanszky. llli jirrizulta li I-fond de quo kien jappartjeni lill-

imsemmija Giovanna Cini.

1 Ara Dpl CM a fol. 21 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara fol. 27 tal-atti pro¢esswali.
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lIli 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’ din id-dikkjarazzjoni causa mortis, il-Bord huwa sodisfatt

li r-rikorrenti huma effettivament s-sidien tal-propjeta de quo..

Ikkonsidra;

llli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jiddikjaraw illi I-fond de quo ilu
mikri lill-intimati sa mill-1979 b’kera mizera ta’ €289 fis-sena. Illi |-
intimati ma ressqu ebda prova sabiex jikkontestaw din id-
dikjarazzjoni u b’hekk, ghall-finijiet biss ta’ dawn il-proc¢eduri il-Bord
huwa sodisfatt li I-intimati Julian Saliba u Maria Norma Saliba huma

tassew Il-inkwilini tar-rikorrenti fil-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Julian Saliba u Maria Norma Saliba ikkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqgbizx dak
stipolat mir-Regolament 5(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward
tal-kapital tal-intimati, ikkalkolat 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-

Regolament 6(5) 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 radguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.
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B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimati Julian Saliba u Maria Norma
Saliba ma jeccedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement
jissodisfaw 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;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament fil-livell terran bin-numru 17, St. Paul’s
Flats, Flat 2, Tomna Lane, San Gwann u jinsab fiz-zona residenzjali
ta’ San Gwann. ll-fond huwa fi stat finished. Il-finituri huma godma
u |-post ghandu bzonn refurbishment u upgrade. Minn spezzjoni
vizwali gie nnutat li I-fond jinsab strutturalment fkondizzjoni tajba.
Is-servizzi tal-elettriku, ilma u drenagd huma prezenti u

funzjonabbli.

lI-Periti, wara li hadu konjizzjoni tal-process u wara li kkonsidraw il-
fatturi relatati mal-fond, fosthom (i) konsiderazzjoni ta’ property
comparables u (i) il-kondizzjoni tal-fond u l-ispejjez konnessi ma
xogholijiet relatati biex isir upgrade u refurbishment biex jigi
konformi mal-istandards imfittxija fil-urnata tal-lum huma tal-fehma
li I-valur tal-fond, li kieku mibjugh volontarjament minn sidu fl-istat li
jinsab fih, bil-pussess battal, fuq is-suq hieles, f'Jannar 2021 hu ta’
mija u hamsin elf Ewro (€150,000).

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
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Vincenza sive Lora Zarb3, 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 Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imcahhda 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-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen Ii l-awment fil-kera
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 twettaq it-Test tal-Mezzi waqt I-andament tal-pro¢eduri

odjerni;

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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2. Jichad it-tieni talba stante illi I-intimati jissodifaw il-kriterji tat-

4.

Test tal-Mezzi;

Jilga’ t-tielet talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab 17,
St. Paul’s Flats, Flat 2, Sqaq Tomna, San Gwann, ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-
kera pagabbli mill-intimati Julian Saliba u Maria Norma
Saliba lir-rikorrenti in solidum ghall-ammont ta’ tlett elef Ewro
(€3,000) fis-sena u jordna lill-intimati jhallsu lir-rikorrenti in
solidum I-kera hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum,

bhala d-data tas-sentenza;

Jichad l-e¢¢ezzjonijiet 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-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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