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BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)
CHAIRPERSON

Rikors Nru: 161/2022 LC

MARIO BONNICI (K.l. NUMRU 95956M), NAZZARENA SIVE RINA
BonnNicl (K.I. NUMRU 150948M), JOSEPH BONNICI (K.l. NUMRU
301940M), PAUL BoNNiIcI (K.I. NUMRU 254661 M), ANTHONY
BonNicl (K.I. NUMRU 357352M), MARIA GULIA SIVE JOYCE
FRANCALANZA (K.I. NUMRU 76054M) F’ISIMHA PROPJU U F’ISEM
HUTHA CARMEN INGUANEZ (PASSAPORT AWSTRALJAN PB
4124592) RESIDENTI F’ALTONA, MERBOURNE, L-AWSTRALJA, U
F’'ISEM ORTHA MARY FORMOSA (K.l. NUMRU 0670250M)
RESIDENTI FONTARIO L-KANADA, U DAN KIF GULIA SIVE JOYCE
FRANCALANZA KIENET GIET DEBITAMENT AWTORIZZATA
PERMEZZ TAL-PROKURI RISPETTIVI; JOHN BONNICI (K.I. NUMRU
249057M) LKOLL ARWA BONNICI, ULIED IL-MEJTIN POLICARPIO
BONNICI U MARY ANNE SIVE MARIANNA NEE’ SCHEMBRI’ U LARA
ANNE CAMENZzULI (K.I. 242087M) BINT IL-MEJJET PETER
BONNICI U SYLVIA SPITERI BHALA WERRIETA UNIVERSALI TA’
MISSIERHA PETER BONNICI; U SYLVIA SPITERI (K.l. NUMRU
526861M) BHALA UZUFRUTTWARJA MILL-WIRT TA’ PETER
BONNICI LI KIEN FFKOMPROPJETA’ MAL-BQIJA TA’ HUTU ATTURI
F’DIN IL-KAWZA

VS

CETTINA LIVORI (K.l. NUMRU 41853M) U
L-AWTORITA’ TAD-DJAR BHALA AMICUS CURIAE

[llum, 1 ta’ Marzu 2023
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[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Mario Bonnici (K.l. numru 95956M), Nazzarena sive
Rina Bonnici (K.I. numru 150948M), Joseph Bonnici (K.I.
301940M), Paul Bonnici (K.l. numru 245661M), Anthony Bonnici
(K.I. numru 357352M), Maria Gulia sive Joyce Francalanza (K.I.
numru 76054M) fisimha propju u fisem hutha Carmen Inguanez
(Passaport Awstraljan PB 4124592) residenti f'Altona, Merbourne,
[-Awstralja, u fisem ohtha Mary Formosa (K.I. numru 0670250M)
residenti fOntario I-Kanada, u dan kif Gulia sive Joyce Francalanza
kienet giet debitament awtorizzata permezz tal-prokuri rispettivi;
John Bonnici (K.I. numru 249057M), Lara Anne Camenzuli (K.I.
242087M) u Sylvia Spiteri (K.I. numru 526861M) fejn, ghar-

ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

Jiddikjara u jiddeciedi li l-intimata hija I-inkwilina tal-
appartament internament markat numru 2 fi blokk ta’
appartamenti bl-isem “St. Domnic Flats” u li ghandu n-

numru 19, Trig Wenzu Dyer, il-Birgu (Vittoriosa), Malta;

Il. In segwitu tal-ewwel talba u tal-emendi tal-Kapitolu 69,
dan |-Onorabbli Bord iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat
skont I|-Artiklu 4A(3)(c) tal-Kap 69 u jiddetermina jekk I-
intimat tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test

tal-mezzi;
. Fl-eventwalita’ li dan I-Onorabbli Bord isib li l-inkwilina

intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-

test tal-mezzi:
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(a) Ixolji I-kirja tal-intimata li togghod fl-appartament
internament markat numru 2 fi blokk ta’ appartamenti
bl-isem “St. Domnic Flats” u li ghandu n-numru 19,

Trig Wenzu Dyer, il-Birgu (Vittoriosa), Malta;

(b) Jaghti zmien perentoriju lill-intimata inkwilina, skond |-
emendi fil-ligi issa ma jkunx izjed minn sentejn, sabiex
tivvaka minn dan il-fond u tirrilixah battal u

fkundizzjoni tajba favur ir-rikorrenti;

(c) Jistabilixxi I-kera pagabbli mill-intimata lir-rikorrenti
ghall-okkupazzjoni tal-appartament internament
markat numru 2 li jinsab fi blokk ta’ appartamenti bl-
isem “St. Domnic Flats” u li ghandu n-numru 19, Triq
Wenzu Dyer, il-Birgu (Vittoriosa), Malta matul I-

isemmi perjodu.

Fl-eventwalita’ li dan il-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi |-
kera pagabbli mill-inkwilina lir-rikorrenti  mill-ewwel
skadenzata’ kera li jkun imiss ghar-rigward tal-fond mertu
ta’ din il-kawz u cioe’ l-appartament internament markat
numru 2 fi blokk ta’ appartamenti bl-isem “St. Domnic
Flats” bin-numru tal-blokk 19, Trig Wenzu Dyer, il-Birgu
(Vittoriosa), Malta ghal ammont li skont il-ligi jkun sa tnejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur tal-fond u jikkundana lill-
intimata thallas il-kera hekk riveduta, bl-istess skadenzi
kurrenti jew b’modalitajiet differenti li dan il-Bord jista’
jistabilixxi fid-deskrizzjoni tieghu u li fl-assenza li dan ma
jsirx l-intimata tigi kkundannata tivvaka I|-fond fi Zmien

gasir u perentorju.
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V. Fl-eventwalita’ i dan [-Onorabbli Bord isib li l-intimata
tissodisfa I-kriterji ta’ dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi
jirrevedi |-kera pagabbli, jistabilixxi dawk il-kundizzjonijiet
I-ohra li jkunu xierga ghal din il-kirja, inkluz l-awment li
successivament ikun hemm wara numru ta’ snin, kif ukoll
kundizzjonijiet importanti ohra fosthom Ii I-inkwilina ma
tistax ic¢edi jew tissulloka I-kirja jew xi parti minnu lil terzi,
li ma tistax taghmel tibdil strutturali fil-fond minghajr |-
awtorizzazzjoni tas-sidien; u li tkun obbligata li twettaq t-
tiswijiet kollha mehtiega fl-istess fond, hlief ghal tiswijiet

strutturali li jsiru minghajr htija tal-intimata.

Bl-ispejjez kontra I-intimata li tibga minn issa ngunta in
subizzjoni u b’riserva ghal azzjoni ohra kompetenti inkluz ghal

danni jekk dan ikun il-kaz.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-1 ta’ April 2022 fejn
sommarjament, eccepiet, fost [-ohrajn li (i) I-atturi iridu gabel xejn
jipprovaw t-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici
tal-fond; (ii) illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-
2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita
hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-
ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-Periti mahtura mil-ligi ghandhom jaghtu
I-valur tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh imma kif ikun fl-1 ta’
Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors u (iv) fkaz li I-inkwilina tissodisfa
it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar

minn 2% tal-valur tal-propjeta skond il-ligi.

Ra r-risposta tal-intimati Cettina Livori tas-27 ta’ April 2022 fejn
sommarjament, eccepiet illi (i) fil-mertu, l-esponenti tokkupa I-fond

de quo agitur cioe dak bin-numru 19, St. Dominic, Flat 2, Triq
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Wenzu Dyer, Birgu, Malta, u b’dan titolu validu ta’ kera, kif ser jigi
pruvat waqt is-smiegh ta’ dan il-kaz; (ii) illi t-talbiet tar-rikorrenti
ghandhom jigu mi¢huda in toto stante li huma infondati fil-fatt u fid-
dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet; (iii) illi fl-ewwel lok I-esponenti
dejjem agixxiet skond id-dispozizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura hija
l-inkwilina idoneja ai termini tal-istess ligi, sahansitra hija
rikonoxxuta wkoll mir-rikorrenti kif jirrizulta mill-ismijiet tal-kawza de
guo, u gatt ma kisret il-kundizzjonijiet tal-kiri jew dawk imposti mil-
ligi u dejjem hallset il-kera fil-hin; (iv) illi jekk lI-esponenti ghamlet x-
xogholijiet u/jew benefikati fl-imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori
tal-kawza, dan ghandu wkoll jittiehed in konsiderazzjoni meta dan I-
Onorabbli Bord, jevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond; (v) illi li I-
esponenti gieghda tgawdi d-drittijiet taghha fuq il-propjeta’ de quo
agitur b'’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skond il-ligi u fl-ammont ta’
kera kif stabbilita’ tanht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk mhux qed
tippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti. Illi di piu, permezz tal-artikolu
1531C tal-Kodi¢i Civili nholoq mekkanizmu ta’ awment fil-kera li
permezz tieghu I-kera tizdied kull tliet (3) snin b’'mod proporzjonali
ghall-mod li bih ikun zdied I-indi¢i tal-inflazzjoni; (vi) illi bl-
introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju
2021 u l-emendi li saru fil-Kap 69, b’mod specjali l-introduzzjoni tal-
Artikolu 4A, il-ligi ged taghti rimedju effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri
li jistghu jgarrbu r-rikorrenti; (vii) illi I-Ligi tistipula massimu ta’ tnejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur u ghalhekk il-Ligi m’hix tassattiva
f'dan il-per¢entwal u li fl.umli opinjoni tal-esponenti ma jezistux il-
kriterji necessarji sabiex dan |-Onorabbli Bord imur ghal-massimu
stabbilit bil-Ligi; (viii) illi I-esponenti tissodisfa u tikkwalifika ghat-test
tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodici Civili.
Ghaldagstant, I-esponenti hija persuna li timmerita I|-protezzjoni
socjali biex ikollha akkomodazzjoni adegwata u xierga ghad-dinjita’
taghhha u (ix) il-propjeta’ hija I|-uniku residenza li ghandha I-
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esponenti fejn hija toqghod, kif ukoll li hija m’ghandhiex il-mezzi li

jippermettulha biex ikollha propjeta’ alternattiva;

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’ Marzu
2022 fejn 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 Mario Cassar u

[-Perit Jane Manduca ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidrat;

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 il-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma teccedix 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;

Ikkonsidrat;

i I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex l-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

llli bis-sahha tal-kuntratt ta’ akkwist ippublikat minn-Nutar Joseph
Spiteri fl-5 ta’ Lulju 1954,1 Policarpio Bonnici, missier ir-rikorrenti

kollha salv ghal Lara Anne Camenzuli u Sylvia Spiteri, akwista in-

1 Dok. “4” a fol. 89 tal-atti processwali.
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nofs indiviz tal-art, filwaqt li r-rimanenti tan-nofs indiviz I-iehor kien
gie akwsitat minn Carmelo Zerafa. Kif jixhed ir-rikorrenti Mario
Bonnici fl-affidavit tieghu,? missieru Policarpio Bonnici kien bena I-
fond mertu dawn il-pro¢eduri. Tramite I-kuntratt ta’ divizjoni
ippublikat min-Nutar Salvatore Abela fil-25 ta’ Frar 1964, Policarpio
Bonnici, gie assenjat il-fond de quo fl-intier tieghu. L-istess Mario
Bonnici jixhed li huwa flimkien ma’ hutu wirtu dan il-fond bis-sahha
tal-eredita’ tal-genituri taghhom, Policarpio Bonnici u Mary Anne
Bonnici, u dan kif jirrizulta mill-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis
ippublikat min-Nutar John Cachia Zammit fit-28 ta’ April 1994.3 Ir-
rikorrenti Lara Anne Camenzuli hija bint Peter Bonnici, wiehed mill-
ulied ta’ Policarpio u Mary Anne Bonnici u li huwa mejjet, u sehmu
ddevolva a favur taghha permezz ta’ testment unica charta redatt fl-
atti tan-Nutar Dottor John Patrick Hayman tal-4 ta’ Mejju 19904
filwaqt Ii r-rikorrenti Sylvia Spiteri tgawdi |-usufrutt fuq |-assi kollha

tal-imsemmi Peter Bonnici.

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

propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli r-rikorrenti jiddikjaraw illi I-fond de quo beda jinkera lil John Livori
versu I-kera ta’ mitt lira (Lm100) fis-sena, u wara mewtu, il-kirja
intirtet mill-intimata Cettina Livori. In oltre’ r-rikorrenti fir-rikors

promotur jikkonfermaw illi I-kirja fil-prezent hija fis-somma ta’ mitejn

2 Dok. “1” a fol. 82 tal-atti processwali.

3 Dok. “14” a fol. 127 tal-atti pro¢esswali. Ricerki testamentarji u pubblici fil-
konfront tal-eredita’ tal-imsemmija Policarpio Bonnici u Mary Anne Bonnici
jinsabu esebiti in atti a fol. 105 et seq tal-atti pro¢esswali.

4 Dok “19” a fol. 143 tal-atti processwali. Ricerki testamentarji u pubblici fil-
konfront tal-eredita’ tal-imsemmi Peter jinsabu esebiti in atti a fol. 139 et seq tal-
atti processwali.
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u hamsa u sittin ewro (€265). L-intimata fir-risposta taghha
tikkonferma illi hija tirrisjedi fil-fond mertu dawn il-pro¢eduri u dana
b’titolu validu ta’ kera. L-intimata pprezentat ukoll diversi kopji® ta’
ircevuti fir-rigward ta’ hlasijiet minnha maghmula fir-rigward tal-fond
de quo ghas-snin 2018, 2020 u 2021.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimata hija |-
inkwilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimata
stess, il-Bord huwa sodisfatt li l-intimata Cettina Livori hija
effettivament l-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Cettina Livori, kkalkolat 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(6) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Cettina Livori, kkalkolat 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(5) 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 raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Cettina Livori ma te¢éediex il-kriterji

stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test

5 Liem dokument huma parti mid-dokumenti tat-test tal-mezzi tal-intimata.
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tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa I-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;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament, b’kamra tas-sodda wahda, li jinsab fl-
ewwel sular ta’ blokk ta’ appartamenti u maisonettes gewwa I|-Birgu.
ll-qgies totali tal-appartament huwa ta’ ¢irka 108 metru kwadru, u I-
wisgha tal-appartament illi hija direttament fuq il-fac¢ata hija ta’
¢irka 5.5 metri. ll-finituri tal-fond jikkonsistu f'hitan interni u soqgfa
mizbugha u fmadum ta’ |-art tas-siment ikkulurit. ll-post huwa fornut

bis-servizzi tad-dawl! u ilma u huwa mizmum fi stat abitabbli.

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, jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar 2022, fl-ammont ta’

mitejn, hamsa u hamsin elf ewro (€255,000).

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:

6 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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“iI-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 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-
intimata u tal-eta taghha, 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’ hamest elef u

mitt ewro (€5,100) 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 I-intimata Cettina Livori hija
l-inkwilina tal-appartament internament markat numru 2 fi
blokk ta’ appartamenti bl-isem “St. Domnic Flats” u li ghandu

n-numru 19, Trig Wenzu Dyer, il-Birgu (Vittoriosa), Malta.

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante li t-

test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-pro¢eduri;

3. Jichad it-tieled talba stante illi I-inkwillini jissodisfaw il-kriteriji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;
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4. Jilga’ r-raba’ talba, u jordna illi I|-kera tal-appartament

internament markat numru 2 fi blokk ta’ appartamenti bl-isem
“St. Domnic Flats” u li ghandu n-numru 19, Trig Wenzu Dyer,
il-Birgu (Vittoriosa), Malta, ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar
2022 u konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-
intimata Cettina Livori (K| 41853M) ghall-ammont ta’ hamest
elef u mitt ewro (€5,100) fis-sena u jordna lill-intimata Cettina
Livori thallas I-kera hekk awmentata b’effett mil-lum bhala d-
data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-
sena, ¢ioé fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull

sena,

. Jiéhad il-hames talba.

. Jichad |-e¢c¢ezzjonijiet kollha tal-intimata 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

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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