Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 750/2021 LC

MARIA FORMOSA
(K.I. 195051M)

VS

MARGARETHA J ZAMMIT
(K.I. 2022A)

llum, 28 ta’ Novembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Maria Formosa fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

1. Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimata Margaretha J Zammit hija
l-inkwilina tal-fond Flat 1, St John Flats, Naxxar Road,

Birkirkara ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilina Zammit i
ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolament dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test Tal-
Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodici
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Civili) u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn Zmien ghal
zmien jissostitixxuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq
id-dhul tal-inkwilina Zammit bejn 1-1 ta’ Jannar u 1-31 ta’
Dicembru 2020 u fuq il-kapital tal-istess Zammit fil-31 ta’
Dicembru 2020.

3. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-
kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢cedix it-2%
fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond,
b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2021 u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera u fin-nuqqas jekk I-
intimata Zammit ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi li hi tigi permessa zmien ta’ sentejn sabiex
il-fond jigi vakat, oltre li tigi ordnata thallas kumpens lir-
rikorrent ghall-okkupazzjoni tal-fond matul [-imsemmi
perjodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun
pagabbli skond I-Artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
dan skond il-kera li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X tal-
2009 li m’ghandhiex tigi kunsidrata ingas mill-kera annwali
dovuta fl-1 ta’ Jannar 2021 meta I-istess kera ghandha toghla

fuq it-tlett snin ta’ qabel.

4. Jordna, fkaz illi l-intimata Zammit ma tissodisfax il-kriter;i
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-
istess intimata Zammit mill-fond, Flat 1, St John Flats,

Naxxar Road, Birkirkara fi zmien sentejn mil-lum.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva
u minghajr predudizzju ghad-drittijiet kostituzzjonali u
konvenzjonali tar-rikorrenti u ghal kwalsiasi talba ghad-danni
pekunjarji u non-pekunjarji u talbiet ohrajn jew kwalisasi azzjoni

ohra li tista’ talvolta tigi prezentata.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-23 ta’ Novembru,2021 fejn
sommarjament, ec¢epiet, fost I-ohrajn li (i) attrici jehtigielha tipprova
t-titolu taghha u li hi wahedha hi s-sid unika tal-fond; (ii) |-attri¢i wkoll
ghandha tipproduc¢i d-dikkjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti
Salvatore Calleja u Catherine Calleja; (iii) il-Bord ghandu jikkostata
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 I-ispejjez tal-prezenti u (v) illi I-Periti mahtura bil-
ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh
imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar, tas-sena li fih isir ir-rikors. Mela il-valur
irid isir tal-fond li hemm kif ged jigi mikri u mhux kif jista’ jigi
zviluppat.(vi) fkaz li I-inkwilina tissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera
ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-

propjeta skont il-ligi.

Ra r-risposta tal-intimata Margaretha J Zammit datata is-07 ta’
Dicembru 2021 fejn sommarjament, eccepixxiet i (i)
preliminarjament, l-azzjoni kif postulata mir-rikorrenti hija
isostenibbli, 'l ghaliex jidher li I-kirja de quo hija protetta bit-thaddim
tal-Kapitolu 69 u mhux bid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta' Malta; (ii) sussidjarjament u minghajr pregudizzju, u gabel
kollox, ghas-sostenn ta’ din l-azzjoni, ir-rikorrenti jehtigilha iggib
prova, kif imiss, tat-titolu taghha (iii)) Minghajr pregudizzju ghas-
suespost, I-esponenti ghandha mezzi limitatissimi, u dan kif jista’ jigi
ahjar ppruvat fil-mori ta’ din il-kawza; illi ghalhekk |-ahhar talba tar-
rikorrenti zgur li ma tistax tintlaga’ (iv) Jekk kemm il-darba dan I-
Onorabbli Bord joghgbu jilga’ t-tielet talba ghall-awment fil-kera — sa
massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) — dan ghandu qabel xejn jikkunsidra
a) il-mezzi limitati tal-esponenti u b) l-eta’ avvanzata taghha.
Ghalhekk, jekk kemme-il darba jigri dan l-awment ghandu jizdied

gradwalment.
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Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-09 ta’
Novembru, 2021, I-intimata wettqet 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 Alistair Avallone

u I-Perit Diane M. Psaila ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra illi fis-seduta tas-16 ta’ Dicembru 2021 I-intimata irtirat I-ewwel

eccezzjoni taghha;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawZa odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
tal-fond 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 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-intimata hijiex I-inkwilina ta’ dan

l-istess fond.

llli skont kif jirizulta mit-testment unica charta tal-genituri tar-

rikorrenti, senjatament Salvatore u Catherina Cachia, redatt fl-atti
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tan-Nutar Dottor Victor Bisazza datat 1-10 ta’ Awwissu 1980, it-
testaturi hallew I-utile dominium perpetwu tal-appartament de quo
lir-rikorrenti. 1lli mid-Denunzja prezentata lill-Kkummissajru tat-Taxxi
Interni li ggib in-numru 2315/907 jirrizulta li missier ir-rikorrenti gie
nieges fl-10 ta’ Lulju 1990 kif ukoll li r-rikorrenti wirtet nofs sehem
indiviz ta’ dan il-fond mill-poter ta’ missierha. Di piu, mid-
Dikjarazzjoni Causa Mortis ippublikata min-Nutar Dottor Clinton
Bellizzi fil-15 ta’ Marzu 20063 jirrizulta illi omm ir-rikorrenti mietet fil-
11 ta’ April 2005 u li r-rikorrenti wirtet in-nofs sehem indiviz rimanenti

ta’ dan il-fond mill-poter ta’ ommbha.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-evidenza appena msemmija. B’hekk, il-
Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti hija effettivament s-sid tal-kera tal-
fond de quo u b’hekk ghandha I-interess gudizzjarju mehtieg sabiex

tmexxi I-kawza ‘| quddiem.

Ikkonsidra;

i mill-affidavit tal-intimata® jirrizulta illi hi ilha tirrisjedi f'dan il-fond
sa mis-sena 1975 sal-gurnata tal-lum, flimkien ma zewgha u binha.
Zewgha gie nieges fI-2011 u hi baqghet tirrisjedi fdan il-fond bl-
istess titolu ta’ kera. Fl-affidavit tieghu,® binha jistqarr li m’ghadux
jirrisjedi f'dan il-fond sa mill-2015 izda jikkonferma li trabba f'dan il-
fond flimkien mal-genituri tieghu u li huma dejjem hallsu I-kera u gatt
ma kellhom problemi ma’ sid il-kera. Jghid li I-manutensjoni dejjem

ghamlitha ommu.

1 Ara Dok “A” a fol. 5 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara Dok “B” a fol. 19 tal-atti pro¢esswali.
3 Ara Dok “D” a fol. 35 tal-atti processwali.
4 Ara fol. 104 tal-atti processwali.

5 Ara fol. 105 tal-atti processwali.
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Di piu, ir-rikorrenti jikkonfermaw fir-rikors promotur illi I-fond de quo
gie dekontrollat u ilu mikri lid-defunt ragel tal-intimata u lill-intimata
sa minn dak iz-zmien. Jghidu li llum il-kera hija ta’ €529.60¢ fis-

sena, pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem.

i dawn id-dikjarazzjonijiet ma gewx kontradetti, il-Bord huwa

sodisfatt li I-intimata hija effettivament I-inkwilina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

i mill-atti jirrizulta illi ghalkemm |-intimata twieldet il-Belgju, hija
akkwistat i¢-¢ittadinanza Maltija, kif jirrizulta i¢-cCertifikat ta’
Cittadinanza Maltija ezebit in atti.® B’hekk jirrizulta illi I-intimata hija
¢ittadina Maltija u tikkwalifika bhala kerreja ai termini tal-ligi fil-qafas

ta’ dawn il-proceduri odjerni.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta I-intimata kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a) tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
ma jaqgbizx dak stipolat mir-Regolament 5(5) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata 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.

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

6 Ara fol. 108 tal-atti pro¢esswali.
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ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji
stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

llli b’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimata Isabelle Attard ma
teccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu
12B(5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-
applikazzjoni tal-Artikolu 12B(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

llli mir-rapport redatt mil-Periti jirrizulta illi I-fond de quo jikkonsisti
fappartament residenzjali fuq I-ewwel sular a¢¢essibbli minn komun
minghajr lift mil-livell tat-trig. Il-fond huwa fi stat finihsed u jidher li
huwa ben mantnut. 1l-fond jinsab fkundizzjoni adegwata ghalkemm
il-finituri u s-servizzi huma antikwati u jehtiegu immodernizzar tal-
htigijiet tal-lum. Is-servizzi tal-elettriku ilma u drenagg huma

installati u funzjonabbli.

llli I-periti, wara li kkonsidraw il-fatturi relatati mal-fond, inkluz il-valur
fis-suq ta’ propjetajiet simili u, jew fl-istess zona, I-istat tal-fond kif
inhu prezentement kif ukoll il-potenzjal ta’ zvilupp kif dettat mill-
pjanijiet, policies u linji gwidi vigenti tal-ippjanar, huma tal-fehma li
[-valur tal-fond, li kieku mibjugh volontarjament minn sidu fis-suq

hieles fJannar 2021, jekwivali ghal mija u sittin elf ewro (€160,000).

Ikkonsidra;

i 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 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 I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li 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”

[lli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-eta tal-intimata
u I-mezzi taghha, il-Bord ser jawmenta |-kera ghall-ammont ta’ 2%

tal-valur tal-fond fis-suq miftuh.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef u

mitejn ewro (€3,200) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi Margaretha J. Zammit hija

l-inkwilina tal-fond flat 1, St. John Flats, Naxxar Road,

Birkirkara, ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

7 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. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba, stante li

t-Test tal-Mezzi twettag waqt |-andament tal-proceduri

odjerni;

. Jilga’ in parte t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond flat 1,
St. John Flats, Naxxar Road, Birkirkara ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh u
konsegwentement jawmenta I-kera ghall-ammont ta’ tlett elef
u mitejn ewro (€3,200) fis-sena u jordna lill-intimata
Margaretha J. Zammit thallas lir-rikorrenti |-kera hekk
awmentata b’effett mil-lum, bhala d-data tas-sentenza, bl-
iskadenzi diga ezistenti bejn il-partijiet, filwaqt Ii jichad il-
kumplament tat-tieni talba stante li l-intimata tissodisfa I-
kriterji tat-test tal-mezzi;

. Jichad ir-raba’ talba, ossija dik ghall-izgumbrament tal-
inkwilina, stante li tissodisfa I-kriterji tad-Dhul u tal-Kapital tat-

test tal-mezzi.

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

deciz hawn fugq.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg

Deputat Registratur
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