Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru 913/2021 LC

MARY PisANI (K.I. 500359M)
CARMEN CAUCHI (K.I. 64161M)
MARIA DOLORES K/A DOREEN SCIBERRAS (K.I. 360964 M)
JOSEPH BORG (K.I. 364568M)
HELEN CAuUcHI ( K.I. 249371M) QUA EREDI TAD-DEFUNTA
JANE BORG (K.l. 213239M)

VS

ANNA ATTARD (K.I. 535164M) U

AWTORITA’ TAD-DJAR BHALA AMICUS CURIAE

[llum, 28 ta’ Novembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Mary Pisani (K.I. 500359M), Carmen Cauchi (K.I.
64161M), Maria Dolores k/a Doreen Sciberras (K.l. 360964M),
Joseph Borg (K.l. 364568M) u Helen Cauchi (K.l. 249371M), qua
eredi tad-defunta Jane Borg (K.I. 213239M) ghar-ragunijiet hemm
premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:
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ii)

Iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata skond I-Artiklu 4A (3)
(c) tal-Kap 69 u jiddetermina jekk l-intimata tissodisfax il-

kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata ma tissodisfax il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

a) Ixoljil-kirja tal-intimata ta’ 49, gja 23, Trig Anglu Mallia,
Birkirkara.

b) Jaghti Zzmien perentorju lill-intimata, li ma jkunx izjed
minn sentejn, sabiex tivwvaka minn dan il-fond, u

tirrilaxxah battal u fkundizzjoni tajba favur ir-rikorrenti.

c) Jistabilixxi I-kera pagabbli mill-intimata lir-rikorrenti
ghall-okkopuzzjoni ta’ 49, gja’ 23, Triq Anglu Mallia,

Birkirkara matul l-imsemmi perjodu.

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi I|-kera
pagabbli mill-intimata ghar-rigward ta’ 49, gja 23, Triq
Anglu Mallia, Birkirkara, ghal ammont sa tnejn fil-mija
(2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh tal-
fond imsemmi b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2021, u
jikkundanna lill-intimata sabiex thallas lir-rikorrenti I-kera
hekk rivedut, bl-istess skadenzi kurrenti, jew
b’modalitajiet differenti, li dan il-Bord jista’ jistabilixxi fid-

diskrezzjoni tieghu.

Bl-ispejjez kontra l-intimata |i tibga’ ngunta minn issa ghas-

subizzjoni u b’rizerva ghal kull azzjoni ohra kompetenti lir-rikorrenti

inkluz ghad-danni, jekk ikun il-kaz.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-21 ta’ Jannar, 2022 fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu jippruvaw t-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond (ii)
[-atturi wkoll ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet
causa mortis tad-defunti awturi taghhom; (iii) 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 |-ispejjez tal-prezenti u; (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 r-risposta tal-intimata Anna Attard (K.l. 535164M) datata t-02

ta’ Frar, 2022 fejn sommarjament, ec¢epixxiet i :

1. i fl-ewwel lok u wkoll in linea,ir-rikorrenti jridu jippruvaw it-

titolu taghhom skond il-ligi fuqg il-fond mertu tal-kawza;

2. i fit-tieni lok u wkoll in linea preliminari u minghajr
pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti nagsu milli
jistabbilixxu |-valur tal-fond li dwaru ged jigu msejsa I-
pretensjonijiet taghhom. Ghaldagstant, I-esponenti
jecepixxu illi r-rikorrenti ghandhom jipprezentaw rapport
dettaljat li jkun jindika I-valur tal-proprjeta’ in kwistjoni. Dan
gieghed isir b’rizerva ghal prezentata ta’ ec¢cezzjonijiet

ulterjuri wara li din il-valutazzjoni tigi prezentata;

3. llli fit-tielet lok u minghajr pregidizzju ghas-sueccepit,
jinghad li I-esponenti tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi
stabbilit fil-legislazzjoni sussidjarja 16,11 (Regolament
dwar it-Tkomplija tal-Kirja — Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) fil-
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perjodi rilevanti u ghalhekk it-tieni talba ghandha tigi

michuda;

4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemm il-darba dan
I-Onorabbli Bord jghaddi sabiex jistabilixxi |-kirja pagabbli
ai termini tal-Att Nru. XXIV tal-2021, il-Bord ghandu
jaghmel dan biss wara li jgis il-benefikati estensivi li saru
mill-esponeneti fil-fond u dan sabiex ma jinhologx piz

sproporzjonat ghall-esponenti;

5. llli finalment, kemm il-darba li dan il-Bord jistabbilixxi kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-2021, dan il-Bord
ghandu jordna li kwalunkwe Zieda fil-kera ghandha tkun
gradwali u frata anqas mir-rata massima ta’ 2% stabbilita
fil-ligi, hekk kif inhuwa fid-diskrezzjoni ta’ dan I-Umli Bord

illi jiffissa.
6. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.
Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’
Dicembru, 2021 u tal-04 ta’ Jannar 2022, 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 David Cilia u I-

Perit Edgar Caruana Montalto ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;
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llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sidien tal-kera
jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu 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 zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipproc¢edi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex s-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

i permezz tat-testment redatt fl-atti tan-Nutar Dottor Angelo
Sammut datat il-15 ta’ Lulju 1975, in-nannu matern tar-rikorrenti,
senjatament Carmelo Buhagiar, halla I-fond de quo bi prelegat lil
bintu Jane Borg. llli mid-Dikjarazzjoni causa mortis ippublikata min-
Nutar Dottor Tonio Spiteri nhar it-23 ta’ Awwissu 20172 jirrizulta illi
l-imsemmija Jane Borg giet niegsa fl-24 ta’ Frar 2017 u

konsegwentement, ir-rikorrenti wirtu I-fond de quo.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u ghalhekk abbazi
tal-istess atti, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-

kera tal-fond in kwistjoni.

Ikkonsidra;

lli r-rikorrenti prezentaw ukoll skrittura lokatizzja li permezz taghha,
id-dante causa tar-rikorrenti Jane Borg ikkoncediet il-fond de quo

1 Ara fol. 6 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara fol. 13 tal-atti pro¢esswali.
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lill-intimata b’titolu ta’ kera bil-kondizzjonijiet hemm elenkati.® Di piu,
ir-rikorrenti prezentat ukoll sentenza ta’ dan il-Bord fl-ismijiet ta’ I-
intimata u d-dante causa tar-rikorrenti fejn il-Bord kien irreveda I-
kera tal-fond de quo.* Finalment, ir-rikorrenti prezentaw ukoll kopja
ta’ rcevuta ta’ kera ghall-perjodu mit-30 ta’ Settembru sat-30 ta’
Dicembru 2021.

llli abbazi ta’ dawn il-provi mressga mir-rikorrenti, il-Bord huwa

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

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata 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 tal-intimata, kkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jaqgbez

dak stipolat mir-Regolament 6(4) tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Anna Attard ma te¢c¢edix
il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa |-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;

3 Ara fol. 8 tal-atti pro¢esswali.
4 Anna Rapinett arma ta’ Joseph vs Jane Borg, Bord li jirregola I-kera, 1 ta’
Marzu 1994, (Rik, Nru 135A/93 GC), a fol. 9 tal-atti processwali.
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[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fmaisonette fil-livell tat-triq, fi triq Anglu Mallia, Birkirkara.
L-irfinituri tad-dar huma pjuttost godda u jinsabu fi stat tajjeb bl-
istruttura hija maghmula minn gebel tal-franka u partijiet mis-sogfa

mibnijin bix-xorok u travi tal-hadid u partijiet ta' soqfa tal-konkrit.

llli I-periti tal-Bord, wara li hadu konjizzjoni tal-proc¢ess odjern u
kkonsidraw il-fatturi li jinkludu (i) it-tip, I-lok fejn tinstab il-propjeta,
(if) konsiderazzjoni ta’ property comparables huma tal-fehma illi I-
valur prezenti tas-suq liberu u frank tal-propjeta huwa ta’ mija u
disghin elf ewro (€190,000).

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
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 li ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

5 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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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 u tmien

mitt ewro (€3,800) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante li I-Bord

wettaq it-test tal-mezzi waqt il-pro¢eduri;

2. Jichad it-tieni talba;

3. Jilga’ t-tielet talba u jawmenta I-kera tal-fond numru 49, Triq
Anglu Mallia, Birkirkara fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u
frank fis-sug miftuh tal-fond de quo b’dan illi I-kera ghandha
toghla ghall-ammont ta’ tlett elef u tmien mitt ewro (€3,800)
fis-sena u dan b’effett mid-data tal-lum, bhala d-data tas-
sentenza u jordna lill-intimata Anna Attard thallas il-kera hekk
awmentata lir-rikorrenti in solidum u dan bl-istess skadenzi

prezenti bejn il-kontendenti.

4. Jichad Il-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li die

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

Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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