Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 738/2021 LC

SUSANNA BEzzINA (K.1. 104963) u
CONCETTA SIVE CETTINA FARRUGIA (K.I. 541537M)
GHAL KULL INTERESS LI JISTA’ JKOLLHA

VS

CONCETTA FARRUGIA
(K.l. 0998744M)

llum, 16 ta’ Novembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Susanna Bezzina u Concetta Sive Cettina Farrugia
ghal kull interess li jista’ jkollha fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

(1) F’kaz li jirrizulta li I-intimata tissodisfa I-kriterju tad-dhul u

tal-kapital tat-test tal-mezzi:

a) Jirrevedi u jistabbilixxi I-ammont ta’ kera pagabbli mill-
intimata lir-rikorrenti ghal kera tal-fond numru 60, Triq
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(ii)

Joseph Stivala, Paola u dana ghal ammont ta’ kera li
ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur liberu u frank

tas-sug miftuh tal-istess fond fl-1 ta’ Jannar 2021; u

b) Jordna lill-intimata thallas lir-rikorrenti dik il-kera kif

stabbilita fit-talba pre¢edenti;

Jew alternattivament fkaz li jirrizulta li I-intimata ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-

mezzi:

a) Jiddikjara illi I-intimata ghandha zmien ta’ sentejn (2)

sabiex tivvaka I-fond numru 60, Triqg Joseph Psaila,
Paola;

b) Jordna l-izgumbrament tal-istess intimata mill-fond de

quo fl-ghelug tas-sentejn (2) stabbiliti fit-talba

precedenti;

c) Jordna lill-intimata sabiex thallas kumpens lir-

rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi

perjodu ta’ sentejn (2);

d) Jikkundanna lill-intimata sabiex thallas kumpens lir-

rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi

perjodu ta’ sentejn (2);

Bl-ispejjez kontra |-intimata.

Ra r-risposta tal-intimata Concetta Farrugia datata t-22 ta’

Novembru 2021 fejn sommarjament eccepiet, fost [-ohrajn, (i)

preliminarjament, ir-rikors m’huwiex konformi mal-Artikolu 4A(3)(a)

tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta stante li I-Awtorita tad-Djar mhux
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notifikata bl-imsemmi rikors; (ii) I-fond in kwistjoni ilu mikri ghand I-
intimata ghal aktar minn 40 sena; (iii) hija thallas kera ta’ €209.60
fis-sena pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem; (iv) hija gatt ma kienu
moruza fil-kera u dejjem hallset dak li kien rikjest; (v) ir-rikorrenti
dejjem accettaw il-kera u (vi) il-kondizzjonijiet tal-kera huma gusti u

ghandhom jigu kkonfermati;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-13 ta’ Jannar 2022, fejn
sommarjament, eccepiet, fost |-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtieglhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom is-sidien unici tal-
fond; (ii) l-atturi ghandhom jipproducu I-causa mortis tad-defunt
Joseph Farrugia; (iii) illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att
XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz; (iv) peress li |-
Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti; (v) 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 (vi) fkaz li
I-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 tal-21 ta’ Ottubru,
2021, l-intimata wettget 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 Kylie Ann Borg

Marks u |-Perit Joseph Saliba pprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra illi fis-seduta tas-7 ta’ Frar 2022 I-intimata irtirat l-ewwel

eccezzjoni taghha;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;
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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
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢cedix 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 gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex sidien
il-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimata hijiex l-inkwilina ta’
dan l-istess fond.

[li mill-Att ta’ Donazzjoni ppublikat min-Nutar Dottor Charles Vella
fit-28 ta’ Gunju 2008, missier ir-rikorrenti, senjatament Joseph
Farrugia, akkwista |-fond de quo minghand terza persuna b'titolu ta’
donazzjoni irrevokabbli. llli mill-Att ta’ Dikjarazzjoni causa mortis
ippublikata min-Nutar Dottor Andrea Micallef fis-27 ta’ Marzu 2018,?
Joseph Farrugia miet fis-27 ta’ Ottubru 20172 u filwaqt li halla b’titolu
ta’ prelegat I-fond de quo lil bintu r-rikorrenti Susanna Bezzina, halla
li martu Concetta sive Cettina Farrugia l-uzu u l-uzufrutt tal-fond de

quo.
llli din id-dikjarazzjoni ma gietx ikkontestata mill-intimata b’hekk
abbazi tas-suespost, il-Bord, huwa sodisfatt li r-rikorrenti huma

tassew sid il-kera tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

1 Ara Dok “A” a fol. 5 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara Dok “B” a fol. 7 tal-atti pro¢esswali.
3 Ara ¢-certifikat tal-mewt tieghu a fol. 48 tal-atti processwali.
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Ili fl-affidavit taghha,* ir-rikorrenti Susanna Bezzina tghid li I-fond de
qguo kien gie rekwizizzjonat mill-Awtorita tad-Djar nhar |-4 ta’
Dicembru 1979 u gie moghti lill-intimata b’titolu ta’ kera.
Sussegwentement, il-fond gie derekwizizzjonat fid-29 ta’ Frar
2022.5 llli da parti taghha, l-intimata tikkonferma fir-risposta taghha

illi hija l-inkiwilna tal-fond de quo.

B’hekk, abbazi tas-suespost, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata hija
I-inkwilina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Concetta Farrugia 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(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital, ikkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jagbez

dak stipolat mir-Regolament 6(6) 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 radguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Concetta Farrugia ma
teccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-

Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa il-

4 A fol. 32 tal-atti processwali.
5 Ara ¢-cCertifikat ta’ derekwizizzjoni a fol. 12 tal-atti pro¢esswali.
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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;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fresidenza fuq I-ewwel sular, b’a¢¢ess esklussiv ghall-
bejt u I-arja tieghu. Jidher li I-fond ma kellux tibdil ricenti fl-istruttura.
In generali, il-fond huwa fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni u huwa

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

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw dak kollu riportat fir-rapport
taghhom, jistmaw il-valur tal-propjeta kif deskritta fir-rapport
taghhom u kif kien evidenti fid-data tal-ispezzjoni, bhala fond ta’
abitazzjoni, libera u franka fuq is-suq hieles, bl-arja tieghu, fl-

ammont 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
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 /i altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas

ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom

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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im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibgghu
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’ tlett elef Ewro
(€3,000) fis-sena.

Decide:

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

1. Jilga’ l-ewwel talba u jiddikjara illi kera tal-fond 60, Triq
Joseph Stivala, Paola ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’
2% tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond de quo u
konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli ghall-ammont
ta’ tlett elef Ewro (€3,000) fis-sena u jordna lill-intimata
Concetta Farrugia thallas il-kera hekk awmentata lir-

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

2. Jichad it-tieni talba tar-rikorrenti stante li I-intimata tissodisfa

t-test tal-mezzi;

3. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.
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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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