Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru 917/2021 LC

MICHAEL ANGELO BRIFFA (K.l. 523747M)
JOSEPH BRIFFA (K.1.987545M)
CARMELO BRIFFA (K.l. 304451M)
MARIA CONCETTA MART ROBERT DONEO (K.I. 265352M)
TARCISIO BRIFFA (K.1.763353M)

VS

MICHAEL SAcco (K.l. 0426737M) u

AWTORITA’ TAD-DJAR

llum, 28 ta’ Novembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Michael Angelo Briffa (K.l. 523747M), Joseph Briffa
(K.I1.987545M), Carmelo Briffa (K.l. 304451M), Maria Concetta mart
Robert Doneo (K.l. 265352M),Tarcisio Briffa (K.I. 763353M) fejn
ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

i) Jiddikjara u jiddeciedi illi l-intimat Michael Sacco (K.I.
0426737M) huwa l-inkwilin tar-rikorrenti fil-fond, 43, Triq
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ii)

il-Ffaddiema, Zurrieq, u jikkwalifika bhala kerrej tad-dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira, ai termini tal-Artikolu 2
tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini u I-Att
dwar id-Djar kif emendat bl-Att XXIV tal-2021;

Jordna li jitwetaq it-test tal-mezzi ta’ Michael Sacco (K.I.
0426737M) fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili, u
kwalunkwe’ regolamenti ohra li jissostituwhom ibbazat
fuq id-dhul tal-kerrej bejn 1-1 ta’ Jannar u [-31 ta’
Dicembru 2020, u fuq il-kapital tal-kerrej fil-31 ta’
Dicembru tal-2020.

Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-2021,
il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢c¢edix
it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tal-fond 83, Triq il-FHaddiema, Zurrieq, u sabiex jigu

stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.

Jordna, fkaz illi I-intimat Michael Sacco (K.l. 0426737M)
ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, l-izgumbrament tal-istess intimat mill-fond in
kwistjoni, fi zmien qgasir u perentorju stabbilit minn dan il-
Bord u mhux aktar tard minn sentejn mill-1 ta’ Gunju,
2021.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva

u minghajr predudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’

talvolta tigi prezentata.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-18 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 I-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 l-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 r-risposta tal-intimat Michael Sacco (K.l. 0426737M) datata I-14

ta’ Frar, 2022 fejn ec¢epixxa li:

1. llli l-esponenti ma huwiex gieghed jikkontesta I-fatt li huwa I-
inkwilin tal-fond 43, Triq il-Ffaddiema, Zurrieq, liema kirja hija
protetta mil-ligijiet applikabbli;

2. llli l-esponenti ghandu erbgha u tmenin (84) sena u jissodisfa
I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi u dan peress
illi d-dhul u I-kapital tieghu bl-ebda mod ma je¢¢edu s-somom

stipulati mil-ligi;

3. llli, kif ser jirrizulta fit-trattazzjoni tal-kawza, il-mezzi tal-
esponenti huma limitati hafna u kwindi I-Bord ma ghandux
jawmenta I-kera illi huwa prezentement ihallas, liema kera
dejjem kienet accettata, u baqghet sal-lum tigi accettata mill-

atturi:

Rik Nru 917/21 LC Pagna 3 minn 9



Kopja informali ta’ Sentenza.

4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, fid-dawl tal-eta’
avvanzata tal-esponenti u tac-cirkostanzi tal-kawza
pendenti, fl-eventwalita’ li I-Bord jiddeciedi li ghandu jkun
hemm xi Zieda fil-kera, din ghandha tkun b’'mod gradwali u

ma ghandhiex titla’ sal-massimu stabbilit mil-ligi;

5. lli, di piu, matul is-snin, I-esponenti wettaq bosta xogholijiet
u tiswijiet ta’ natura straordinarja gewwa I-fond mikri lilu
sabiex izomm l-istess fond fi stat tajjeb ta’ abitazzjoni u
manutenzjoni, u dan ghas-spjejjez tieghu, minghajr ebda

intervent jew kumpens minghand is-sidien;

6. Illi I-fatt kien I-esponenti illi kkonverta |-fond mertu ta’ din il-
kawza minn razzett ghal fond abitabbli, li naturalment ghen
fl-akkrexximent tal-valur tal-proprjeta’ de quo, u ghaldagsant
ghandu jittiehed kont ta’ tali kontribut fi kwalsiasi valutazzjoni

tal-fond li tista’ ssir;

7. i inoltre I|-kundizzjonijiet applikabbli ghall-kirja odjerna

huma gusti u ma hemmx lok Ii jinbidlu;

8. llli fi kwalunkwe’ kaz I-esponenti ma ghandux ibati l-ispejjez
ta’ din il-procedura stante illi huwa dejjem mexa mal-operat

tal-ligi fl-andament tal-kirja mertu tal-kawza odjerna;

9. Salv eccezzjonijiet ohra ulterjuri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’
Dicembru, 2021 u tal-04 ta’ Jannar 2022, l-intimat wettaq it-test tal-
mezzi ai termini tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali 463 tal-2011).
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Marie Louise
Caruana Galea u I|-Perit Joseph Saliba ipprezentaw ir-relazzjoni

taghhom;

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
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,

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 humiex sid il-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimat huwiex I-inkwilin ta’ dan

l-istess fond.

llli I-propjeta de quo ippervjeniet ghal fuq ir-rikorrenti mill-eredita ta’
ommhom Giuseppa Briffa. Mid-Denunzja ta’ Propjeta Taxxabbli
pprezentata in atti jirrizulta illi I-imsemmija Giuseppa Briffa mietet fl-
14 ta’ Settembru 1988. L-eredita taghhom giet regolata permezz ta’
zewq testmenti unica charta redatti quddiem in-Nutar Nicola Said
nhar I-1 ta’ April 1955 u iehor datat it-12 ta’ Awwissu 1969. Minn
dawn it-testmenti jirrizulta illi huma nnominaw bhala eredi universali
u padruni assoluti taghhom lil uliedhom Giuseppe, Michael Angelo,

Caterina, Carmelo, Concetta u Tarcisio ahwa Briffa.

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
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tal-istess atti, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-sid tal-kera
tal-fond in kwistjoni.

Ikkonsidra;

i fl-affidavit tieghu! l-intimat jiddikjara illi I-fond de quo kien
rekwizizzjonata mill-Awtorita tad-Djar fl-1979 u nghata ¢-¢wievet ta’
dan il-fond. Qal li ghamel hafna xogholijiet fdan il-fond sabiex
jirrendieh abitabbli u fAwwissu 1980 dahal jghix go dan il-fond
flimkien mal-familja tieghu. Jghid li ghall-ewwel kien ihallas il-kera
lill-Awtorita tad-Djar perd wara ftit beda jhallas il-kera direttament
lis-sidien. Filfatt, hu jipprezenta wkoll sett ta’ ricevuti flimkien mal-

affidavit tieghu.

llli di pia, jirrizulta li I-fond de quo gie derekwizizzjonat fit-28 ta’
Awwissu 2007.

llli abbazi tal-fatt li intimat stess jikkonferma bil-gurament fl-affidavit
tieghu illi huwa I-inkiwlin tal-fond de quo,l il-Bord huwa sodisfatt li |-

intimat huwa effettivament l-inkiwlin tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat 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 tal-intimat ikkalkolat 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(6) tar-Regolamenti msemmija.

1 Ipprezentat mad-dokumentazzjoni relattiva ghat-test tal-mezzi.
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i ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward I-
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-kriterji
stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Michael Sacco ma jec¢¢ediex
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.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-applikazzjoni
tal-Artikolu 12B(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fresidenza mifruxa fuq 2 sulari b'ac¢ess dirett mit-trig
pubblika. II-fond jinsab fi stat finished u kien jidher li ged isofri minn
numru ta' hsarat anke strutturali. FI-ewwel sular hemm problema
¢ara ta' umdita filwaqt li fl-ewwel u t-tieni sular hemm numru ta’'
konsenturi fil-hitan generalment ikkawzati minn meta jismen il-hadid

ta' travi u numru zghir ta' xorok miksura.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw il-fatturi relatati mal-fond
inkluz il-valur fis-suq ta' proprjetajiet simili u, jew fl-istess zona, I-
istat tal-fond kif inhu prezentement kif ukoll il-potenzjal ta' zvilupp kif
kif dettat mill-pjanijiet policies u linji gwidi vigenti huma tal-fehma li
[-valur tal-fond li kieku mibjugh volontarjament minn sidu fis-suq
hieles fJannar 2021 jekwivali ghal mitejn u tletin elf Ewro
(€230,000)

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

taghhom”

[lli 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’ erbat’ elef u sitt

mitt ewro (€4,600) 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 l-intimat Michael Sacco
huwa [-inkwilin tar-rikorrenti fil-fond 43, Trig il-Haddiema,

Zurrieq;

2 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 tat-tieni talba stante li t-test tal-

mezzi twettaq waqt I-andament tal-proc¢eduri;

. Jilga’ t-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond numru 43, Triq il-
Haddiema, Zurrieq 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 mill-intimat
ghall-ammont ta’ erbat’ elef u sitt mitt ewro (€4,600) fis-sena,
liema kera ghandha tkun pagabbli b’effett mil-lum bhala d-
data tas-sentenza; u dan bil-modalita ta’ zewg (2) skadenzi

fis-sena, ¢ioé fl-ewwel ta Jannar u ta’ Lulju ta’ kull sena.

. Ji¢had ir-raba talba stante illi I-intimat jissodisfa il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

. Jichad |-e¢¢ezzjonijiet 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.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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