Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 1108/2021 LC

JOHN BARBARA (K.I[.97060M)
BHALA ESEKUTUR TESTAMENTARJU TAL-EREDITA’
TA’ EMANUELE BARBARA MAHTUR B’DIGRIET
MOGHTI NHAR IL-11 TA’ JANNAR, 2007

VS

JOHN BUGEJA (K.I1.482461M)
U

BHALA AMICUS CURIAE AWTORITA’ TAD-DJAR

U B’DIGRIET DATAT IL-05 TA’ DICEMBRU GIET

IMSEJHA FIL-KAWZA ANNA BUGEJA (K.I. 206667M)

[llum, 05 ta’ Dicembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ John Barbara (K.l. 97060M) mahtur bhala esekutur

testimentarju tal-eredita’ ta’ Emanuele Barbara b’digriet moghti nhar
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i-11 ta’ Jannar, 2007, fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u
infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

1. Jordna pendente lite I-hlas ta’ zieda fl-ammont tal-kera u dan
fit-termini tal-Artikolu 4A(6) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin Bugeja, skond
[-Artikolu 4A(3)(¢) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
jiddetermina jekk I-istess intimati jissodisfawx il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi; F’kaz li dan il-Bord isib li
I-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat test tal-

mezzi:

3. Jikkundanna sabiex jekk I-intimat jissodisfa il-kriterji tat-test
tal-mezzi huwa jhallas lill-esponenti il-kera ghall-fond numru
17/9, Trig Santa Liena, Bormal u dan wara li jigi rivedut ghall-
ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-suq miftuh tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar tas-sena
korrenti, liema kera tkun rivedibbli kull sitt (6) snin, skond I-
Artikolu 4A(7) tal-Kap 69, sakemm ma jitlahagx ftehim bejn
il-partijjiet;

4. Jistabilixxi wkoll dawk il-kundizzjonijiet |-ohra ta’ din il-kirja,
gusti fis-suq miftuh tal-lum, fosthom li I-inkwilin ikun obbligat
iwettaq t-tiswijiet kollha mehtiega ghall-istess fond, hlief ghal

tiswijiet strutturali li jkunu mehtiega minghajr htija tieghu.

5. Jordnaillii fkaz li dan il-Bord isib Ii I-inkwilin ma jissodisfax il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, ixolji I-kirja
ezistenti u ¢ioe’ I-fond numru 17/9, Triq Santa Liena, Bormla,
fejn I-inkwilin jigi zgumbrat u jinghata zmien perentorju, li ma
jkunx izjed minn sentejn (2), sabiex jivwvaka minn dan il-fond,

u jirrilaxxah battal u fkundizzjoni tajba favur I-esponenti.
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6. Jikkundanna lill-intimat sabiex jekk ma jissodisfax il-kriter;ji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jhallas lill-esponenti
kumpens kull sena, liema kumpens ghandu jammonta ghad-
dopju tal-kirja li kienet tkun pagabblii skond id-

dispozizzjonijiet tal-Kap 69.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimat li huwa minn issa ingunt ghas-

subizzjoni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tas-17 ta’ Frar, 2022 fejn
sommarjament ecc¢epiet, fost I-ohrajn li (i) attur jrid jipprova t-titolu
tieghu u li hi wahdu hu s-sid uniku tal-fond (ii) illi I-attur ukoll ghandu
jipprodu¢i u jesebixxi d-dikjarazzjoni causa mortis tad-defunt
Emanuele Barbara (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
[-valur tal-fond liberu u frank fis-suq 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 |-
inkwilin jissodisfa 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-intimat John Bugeja (K.I. 482461M) datata t-28
t'April, 2022 fejn eccepixxa li :

1. i fllewwel lok u b’mod preliminari jinghad li mart I-
esponenti u c¢ioe’ Anna Budeja detentric¢i tal-Karta tal-
Identita’ bin-numru 206667M ghandha tigi kjamata fil-

kawza.
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2.

i fil-mertu l-esponenti jikkonferma li huwa u martu |-
inkwilini tal-fond mertu ta’ din il-kawza u dan taht titolu

validu ta’ kera u skond id-dritt moghti lilu mil-ligi.

llli I-esponenti jopponi ghall-ewwel talba stante i ai
termini tal-Artikolu 4A(6) tal-Kap 69, qabel ma’ I-Bord
jordna z-zieda fl-ammont tal-kera pendente lite, ghandu
l-ewwel jisma’ lill-partijiet sommarjament u jezamina

kwalunkwe’ evidenza li huwa jqis relevanti.

lli ma jopponix ghat-tieni talba tar-rikorrenti sabiex

jassoggetta ruhu ghat-test tal-mezzi.

lli I-esponenti jirrileva li huwa ghandu mezzi limitati u dan

kif ser jirrizulta fil-mori ta’ din il-kawza.

llli I-esponenti jopponi ghar-raba’ talba stante illi dak Ii I-

kundizzjonijiet tal-kera johorgu espressament mil-ligi.

llli in kwantu ghall-hames u s-sitt talba, dawn ghandhom
jigu michuda stante li kif ser jirrizulta fil-mori tal-kawza,
huwa jissodisfa t-test tal-mezzi u ghalhekk it-talba ghall-

izgumbrament ghandha tigi mi¢huda.

llli fid-deliberazzjoni tal-Bord, dan il-Bord ghandu jiehu in

konsiderazzjoni d-dhul baxx u limitat tal-esponenti.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-

kawza.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-20 ta’ Jannar,

2022, I-intimat u I-kjamata in causa wettqu it-test tal-mezzi ai termini
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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 Karl Cutajar u

I-Perit Alexei Pace ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra illi fis-seduta tal-lum stess, ir-rikorrenti talbu I-kjamata fil-kawza
ta’ mart l-intimat Anna Bugeja u li d-difensur tal-intimat tat ruhha
b’notifikata ghan-nom tal-kjamata filwaqt li ddikjarat li ged taghmel
taghha |-ec¢ezzjonijiet mressga minn zewgha, I-intimat John

Bugeja.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

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 tal-
fond jadixxi lil dan il-Bord u jitlob zieda fil-kera li ma te¢¢edix 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;

Ikkonsidra;

lIli skont ma jirrizulta mid-Digriet tal-Qorti Civili, Sekond’ Awla erogat
fil-11 ta Jannar 2007, ir-rikorrenti die appuntat bhala ezekutur
testamentarju tad-decuius Emanuele Barbara. Jirrizulta wkoll mir-
rikors promotur illi I-imsemmi Emanuele Barbara gie nieges fl-14 ta’

Lulju 1973 u li kien il-propjetarju tal-fond de duo.

lIli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u b’hekk il-Bord huwa sodisfatt li ai finijiet biss ta’ dawn

il-proceduri, r-rikorrenti ghandu r-rapprezentanza tas-sidien tal-kera
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tal-fond de quo, u b’hekk ghandu l-interess gudizzjarju mehtieg

sabiex imexxi |I-kawza ‘I-quddiem.

Ikkonsidra;

llli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jiddikjara illi I-intimat John Bugeja
ged ihallas il-kera’ ta’ €209.63 fis-sena ghal dan il-fond. Di piu,
kemm l-intimat kif ukoll il-kjamata fil-kawza jikkonfermaw fl-affidavit

taghhom illi huma I-inkwilini ta’ dan il-fond.

llli dawn il-premessi ma gewx kontradetti mill-ebda parti u b’hekk il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimat John Bugeja u I-kjamata Anna

Bugeja huma tassew I-inkwilini tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat John Bugeja u |-kjamata Anna Bugeja, ikkalkolat
ai termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jagbizx dak
stipolat mir-Regolament 5(5) u 5(4) rispettivament tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital taghhom ikkalkolat ai termini
tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jagbez
dak stipolat mir-Regolament 6(4) u 6(3) rispettivament 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.
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llli b’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat John Bugeja u I-kjamata
Anna Bugeja ma je¢¢edux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar
it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement
jissodisfaw il-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;

i mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-propjeta in
kwistjoni tinsab fzona residenzjali ta' Bormla. mill-arkitettura tal-
fond jidher ¢ar li I-fond ghandu ‘I fuqg minn 50 sena. il-fond huwa
mibni f'kantina ac¢essibbli minn Triq Santa Liena, Bormla permezz
tas-seba' targiet. Il-fond huwa fi stat finished. Il-finituri huma antiki.
ll-kostruzzjoni tal-post tinsab fi stat tajjeb ta' manutenzjoni. Is-
servizz tal-elettriku ilma u drenagg jinsabu fi stat funzjonanti

ghalkemm huma installazzjonijiet godma.

llli I-periti, wara li hadu konjizzjoni tal-pro¢ess odjern u kkunsidraw
il-fatturi relatati mal-fond li jinkludu (i) konsiderazzjoni ta' property
comparison method u (i) il-kundizzjoni tal-fond u l-ispejjez konnessi
ma xoghlijiet relatati ghal upgrade tal-post biex jigi ta’ livell ghall-
istandards mfittxija llum, huma tal-fehma li I-valur tal-fond liberu u
frank fis-suq miftuh, li kieku mibjugh volontarjament minn sidu, fl-
istat li jinsab fih, fis-suq hieles, mill-1 ta’ Jannar 2021 hu ta' disghin
elf Ewro (€90,000).

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
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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 Ii 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”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen Ii l-awment fil-kera
ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftun

tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elf u tmien mitt
Ewro (€1,800) 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-

pro¢eduri odjerni ged jigu konkluzi bil-prezenti sentenza;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba, stante li
wettaq it-Test tal-Mezzi waqt l-andament tal-proceduri
odjerni;

1 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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3. Jilga’ t-tielet u r-raba’ talbiet u jiddikjara illi I-kera tal-fond li
jinsab fi 17/9, Trig Santa Liena, Bormla ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli
mill-intimat John Bugeja u I-kjamata Anna Bugeja ghal-
ammont ta’ elf u tmien mitt Ewro (€1,800) fis-sena u dan
b’effett mil-lum, bhala d-data tas-sentenza, b’dan illi I-
modalita tal-pagament ghandha tkun dik ta’ zewg skadenzi
fis-sena, senjatament fl-ewwel ta’ Jannar u fl-ewwel ta’ Lulju

ta’ kull sena;

4. Jichad il-hames u s-sitt talbiet stante li l-intimat u |-kjamata in

kawza jissodisfaw it-test tal-mezzi;

5. Ji¢had l-e¢c¢ezzjonijiet kollha tal-intimat, tal-kjamata in causa
u tal-Awtorita intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli

ma’ dak li gie dec¢iz hawn fuq.

Kull parti ghandha tbaghti |-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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