Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 951/2021 LC

CARMEN BORG
(K.I. 1058445M)

VS

VINCENT ZAMMIT
(K.I. 295558M)

Illum, 21 ta’ Novembru 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Carmen Borg (K.I. 1058445M) datat 1-24 ta’
Novembru 2021 fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti,

talbet lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jordna li jsir id-debitu test tal-mezzi tal-intimat u dan bl-
applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Artikolu 12B tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

lI. Jaghti dawk l-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skont ir-
risultanzi tat-test tal-mezzi u cioe’, illi jekk ma jigux

sodisfatti |-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna minnufih |-
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izgumbrament tal-intimat mill-fond suriferit fi zmien
perentorju stabbilit minn dan I-istess Bord skont il-ligi, u
jillikwida I-kumpens dovut ai termini tal-Artikolu 12B tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u jordna lill-intimat ihallas
il-kumpens hekk likwidat, JEW

. Jekk jigu sodisfatti I-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna it-
tkomplija tal-lokazzjoni relattiva, jistabilixxi
kondizzjonijiet godda rigward ghall-hlas tal-kera u
jiddikjara illi I-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li
ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-sug miftuh tal-fond, u dan b’effett mill-1 ta’ Jannar
tas-sena 2021, u jordna sabiex il-kera tithallas mill-
intimati hekk kif dikjarat.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra l-intimat li minn issa hu
ngunt ghas-subizzjoni u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi

azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata.

Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata 1-20 ta’ Jannar 2022 fejn
sommarjament, ec¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-attrici trid gabel xejn
tipprova it-titolu taghha u li hija wahedha s-sid unika tal-fond; (ii) illi
l-attrici ghandha tipproduci u tesebixxi d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunti awturi taghha; (iii) illi dan il-Bord ghandu
jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-
kaz; (iv) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-
ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; (v) illi |-Periti
mahtura bil-Ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank fis-
suqg miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih ir-rikors u (vi)

fkaz i l-inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
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ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont

il-ligi.

Ra r-risposta tal-intimat Vincent Zammit datata il-11 ta’ Frar, 2022
fejn sommarjament, eccepixxa fost I-ohrajn i (i) it-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda in toto stane li huma infondati fil-
fatt u fid-dritt; (i) illi I-intimat dejjem onora I-kundizzjonijiet li bihom
il-fond de quo inghata lilu b’titolu ta’ subutili dominju temporanju u
wara tant titolu ta’ kera stabbilit u mizmum taht id-dispozizzjonijiet
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta; (iii) illi I-kera pagabbli lir-rikorrenti
hija ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif ukoll I-Att X tal-
2009 li jipprovdi ghall-awmenti fil-hlas pagabbli bhala kera; (iv) illi I-
intimat huwa I-inkwilin tal-fond de quo u jikkwalifika bhala “kerrej” ta’
dar ta’ abitazzjoni abbazi tat-tifsira moghtija lil dan it-terminu fl-
Artikolu 2 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif
emendat bl-Att XXIV tal-2021; (v) illi ma jirrizulta minn imkien li kien
hemm xi theddida imminenti u attwali li sfurzat lir-rikorrenti li taghti
dan il-fond b’kiri; (vi) illi z-Zieda ta’ 2% mitluba mir-rikorrenti mhijiex
tassattiva izda suggett ghad-diskrezzjoni ta’ dan il-Bord; (vii) illi I-
fond de quo sarulu diversi benefikati mill-istess inkwilin, u kwindi |-
valur lokatizju, u anki l-valur fis-suq tal-istess zdied bl-opra tal-istess
intimat; (viii) illi kull bidla fil-kundizzjonijiet tal-kera li jista’ jordna dan
il-Bord tista’ issir gradwalment; (ix) illi l-intimat jissodisfa u
jikkwalifika ghat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterju ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-
Artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili u l-intimat huwa persuna li jimmerita
I-protezzjoni socjali sabiex ikollu akkomodazzjoni adegwata u

xierga ghad-dinjita’ tieghu.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’
Dicembru, 2021 u tal-04 ta’ Jannar 2022 I-intimat wettaq t-test tal-
mezzi ai termini tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriteriji
ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali 463 tal-2011);
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Robert Vella u |-
Perit Valerio Schembri pprezentaw ir-relazzjoni taghhom kif ukoll

wiegbu ghal domandi ta’ kjarifika maghmula mir-rikorrenti;

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 |-fakolta lis-sid il-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitolob zieda fil-kera li ma te¢cedix 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 hijiex is-sid tal-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimat huwiex I-inkwilin ta’ dan

l-istess fond.

llli bis-sahha tal-kuntratt ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Dottor George
Bonello Depuis tal-4 ta’ Lulju 1985, il-fond bin-numru uffi¢jali 117,
apartament numru tlieta (3) fi Trig Manoel De Vilhena, il-Gzira, gie
assenjat fl-intier tieghu lil Alfred Borg, ir-ragel tar-rikorrenti. L-
imsemmi Alfred Borg gie nieqes fit-2 ta’ Lulju, 2019, u bis-sahha tal-
att ta’ dikjarazzjoni causa mortis tat-28 ta’ Jannar 2020 fl-atti tan-
Nutar Dottor Elsa Debono,? u l-att ta’ dikjarazzjoni causa mortis

addizzjonali u korretorju tal-15 ta’ Settembru 2020 fl-atti tan-Nutar

1 Ara dok “A” a fol. 3 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara dok “B” a fol. 7 tal-atti processwali.
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Dottor Elsa Debono,?® ir-rikorrenti akkwistat I-intier tal-fond in

kwistjoni.

llli permezz tal-ahhar testment tieghu, senjatament it-testment fl-atti
tan-Nutar Dottor Gerard Spiteri Maempel tat-12 ta’ Ottubru 2012,
[-imsemmi Alfred Borg nnomina lir-rikorrenti Carmen Borg bhala

eredi universali tieghu.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija. B’hekk, abbazi tal-
istess atti, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti Carmen Borg hija s-

sid tal-kera tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

Fl-affidavit taghha,® ir-rikorrenti tispjega li fis-sena 1965, id-defunt
zewg@ha Alfred Borg flimkien ma’ ommu u hutu kienu ikkon¢edew
dan il-fond lil ¢ertu Albert Bartolo b’titolu ta’ ¢ens temporanju, sas-
sena 1987. Hi tkompli tispjega li sussegwentement il-fond kien gie
rekwizizzjonat sal-2003 u s-Segretarju tad-Djar ta dan il-post lill-
intimat Vincent Zammit. Bis-sahha tal-kuntratt datat 8 ta’ Settembru
1979 fl-atti tan-Nutar Dottor George Bonello DuPuis,® l-intimat
Vincent Zammit fil-fatt akkwista |-fond de quo,b’titolu ta’ subutili
dominju temporanju ghall-perjodu li kien ghad fadal ta’ sbatax-il
sena mill-1 ta’ April 1965. Ir-rikorrenti tikkonferma fl-affidavit taghha,
illi mal-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika, l-intimat u martu
baqghu jirrisjedu fil-fond b’titolu ta’ kera, u fil-prezent jirrisjedi I-
intimat wahdu fil-fond stante illi huwa legalment separat minn martu.

ll-kopja tac-cedola numru 2730/21, fl-ismijiet Vincent Zammit vs

3 Ara dok “C” a fol. 10 tal-atti processwali.
4 Ara dok “C4” a fol. 22 tal-atti processwali.
5 Ara dok ‘F’ a fol, 31 tal-atti processwali.
6 Ara dok ‘D’ a fol. 27 tal-atti processwali.
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Carmen Borg et,”’ fir-rigward tal-pejodu ta’ bejn I-1 ta’ Ottubru 2021
sal-31 ta’ Dicembru 2021, tikkonferma ir-relazzjoni lokatizja

ezistenti bejn il-partijiet.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimat huwa |-
inkwilin ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-atti u d-
dokumenti appena imsemmija, kif ukoll mid-dikjarazzjoni tal-intimat
stess fir-risposta tieghu meta huwa jiddikjara illi huwa jgawdi titolu
validu ta’ kera fuq il-fond in kwistjoni, il-Bord huwa sodisfatt |i I-
intimat Vincent Zammit huwa effettivament I-inkiwlin tal-fond de

quo.

Ikkonsidra;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Vincent Zammit, kkalkolat 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 ta’ Vincent Zammit, kkalkolat
ai termini tar-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.

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 raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

7 Ara Dok “E” a fol. 30 tal-atti pro¢esswali.
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B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimat Vincent Zammit ma
jeccediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu
12B (5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-
applikazzjoni tal-Artikolu 12B (4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

lIli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond jikkonsisti
fappartament internament immarkat bin-numru 3, formanti parti
mill-blokka bin-numru 117, Trig Manuel De Vilhena, Gzira. IlI-fond
huwa mghammar mis-servizzi kollha ta’ dawl, ilma u drenagg liema

servizzi jinsabu fi stat ac¢ettabbli ta’ manutenzjoni.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip u |-kondizzjoni tal-
propjeta, l-iskemi tal-bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-
propjeta fJannar 2021, fllammont ta’ mija u hamsa u sebghin elf
ewro (€175,000).

llli I-periti zammew ferm ma din il-valutazzjoni anke fil-kjarifici li

ghamlu sussegwenti ghar-rapport peritali taghhom.

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 I-ghan tal-emendi

8 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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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 Ii altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
im¢ahhda minnha snin, u l-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-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen li I-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 u

hames mitt ewro (€3,500) fis-sena.

Ikkonsidra;

i minkejja li I-intimat e¢¢epixxa li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll il-benefikati li saru minnu fil-fond de quo, ma tressget ebda
prova in sostenn ta’ din l|-e¢¢ezzjoni u ghaldaqgstant il-Bord
m’huwiex fposizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija
benefikati.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:
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1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

li t-Test tal-Mezzi tal-intimat Vincent Zammit twettaq waqt |-

andament tal-pro¢eduri odjerni;

. Jiéhad it-tieni talba stante |i Il-intimat Vincent Zammit

jissodisfa il-kriterji tat-Test tal-Mezzi;

. Jilga’ it-tielet talba, jordna it-tkomplija tal-lokazzjoni relattiva
u jiddikjara illi I-kera tal-fond bin-numru mija u sbatax (117)
appartament numru tlieta (3) li jinsab gewwa Trig Manoel De
Vilhena, il-Gzira, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2%
tal-valur tal-fond fis-suq miftun fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimat
Vincent Zammit ghal-ammont ta’ tlett elef u hames mitt ewro
(€3,500) fis-sena u jordna lill-istess intimat Vincent Zammit
sabiex ihallas rikorrenti, il-kera hekk awmentata b’effett mid-
data tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’
erbgha (4) skadenzi fis-sena, ¢ioé fl-ewwel ta Jannar, April,

Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

. Jichad I|-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat 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.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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Sharonne Borg
Deputat Registratur
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