Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 372/2021 LC

Anthony Ellul (K.l. 425463M)

VS

JOSEPHINE ELLUL (K.l 75256M)

llum, 8 ta’ Marzu 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Anthony Ellul (K.l. 425463M) fejn ghar-ragunijiet

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

1. Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimata Josephine Ellul hija
I-inkwilina tal-appartament numru 3 fi blokka numru 2,
Trig Vilhena, |-Furjana u tal-garaxx numru 1 Triq
Vilhena, |-Furjana ai termini u applikazzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri ta’ Bini, Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata
Josephine Ellul li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-
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mezzi stabbiliti fir-Regolamenti Dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-Artikolu
1622A tal-Kodi¢i Civili u kwalunkwe regolament li

jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwixuhom;

3. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-appartament numru 3 fi blokka
numru 2, Trig Vilhena, I-Furjana u tal-garaxx numru 1
gewwa Triq Vilhena, I-Furjana fl-1 ta’ Jannar 2021 u
sabiex jekk ikun il-kaz jigu stabbiliti kundizzjonijiet

godda fir-rigward tal-kera;

4. Jordna u jikkundanna lill-intimata Josephine Ellul
tibda thallas tali kera kif awmentata ai termini tal-Att
XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-prezentata tar-
rikors odjern;

5. Jordna, fkaz illi I-intimata Josephine Ellul ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, li l-intimata tigi permessa zmien ta’ sentejn
sabiex il-fondi jigu vakati, oltre li thallas kumpens
pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fondi
matul l-imsemmi perjodu fl-ammont li jiddetermina
dan il-Bord.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimata ghas-subizzjoni u
b’riserva ghall-kull dritt ta’ azzjoni spettanti lir-rikorrenti

inkluz dik ta’ natura Kostituzzjonali.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-3 ta’ Settembru 2021 fejn

sommarjament, ec¢epiet, fost I-ohrajn li (i) I-attur irid japprova t-titolu
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tieghu u li hu wahdu huwa s-sid uniku tal-fond; (i) il-Bord ghandu
Jjikkostata jekk |-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz (iii)
peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; u (iv) fkaz li l-inkwilina
tissoddisfa 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-intimata Josephine Ellul tal-15 ta’ Novembru 2021

fejn sommarjament, teccepixxi li:

1. lli, ai termini tal-Artikoli 5(5) u 6(4) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), Legislazzjoni

Sussidjarja 16.11, rispettivament:

“6. (5) Sabiex persuna li jkollha bejn sitta u hamsin
(56) sa hamsa u sittin (65) sena tkun tista’ tissodisfa
I-kriterju tad-dhul tat-test tal-mezzi, id-dhul ta’ dik il-
persuna matul il-perjodu relevanti m’ghandux
jeccedi I-erbgha u erbghin elf u hames mitt ewro
(44,500).

6.(4) Sabiex persuna li jkollha bejn sitta u hamsin (56)
sa hamsa u sittin (65) sena tkun tista’ tissodisfa I-
kriterju tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-kapital ta’ dik
il-persuna m’ghandux jec¢cedi I-mitejn u tlettax-il
elf ewro (213,000)”.

2. llli skond il-kriterji indikati fid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli
appena citati, l-esponenti tiddikjara illi hija ghandha
tissodisfa I-kriterju tad-dhul tat-test tal-mezzi anke ghaliex,
fJannar 2022, hija taghlaq I-eta’ ta’ sitta u sittin (66) sena li
jfisser li I-kriterju tad-dhul ghat-test tal-mezzi jawmenta ghal

sitta u erbghin elf u hames mitt ewro (46,500) filwaqt i |-
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kriterju tal-kapital ghat-test tal-mezzi jawmenta ghal mitejn
hamsa u erbghin elf ewro (245,000).

3. llli in oltre, l-esponenti tirrileva li, tul hajjitha, hija kienet u
ghadha mara tad-dar u ghalhekk ma kellha I-ebda dhul minn
impjieg; langas ma ghandha kapital li jeccedi I-limit stabbiliti

mill-ligi.

4. Ghaldagstant, fic-Cirkostanzi, tenut kont ta’ dak hawn fuq
ecCepit, l-esponenti tissottometti illi t-talbiet rikorrenti

ghandhom jigu rigettati fl-intier taghhom.

5. Salv e¢cezzjonijiet ohra premessi fil-ligi u bl-ispejjez kontra |-

imsemmi rikorrenti.
Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.
Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-25 ta’ Awwissu
2021 fejn l-intimati wettqu 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, Joseph Bondin u Elena Borg

Costanzi, senjatament ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawzZa odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69

tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakulta lis-sid tal-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
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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 jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti huwiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

[lli skond ma jirrizulta mir-rikors il-fond de quo flimkien mal-garage
kienu jappartjenu lid-defunt Hilaire P Vincenti u b’testment redatt fl-
atti tan-Nutar Sarah Agius fil-31 ta’ Ottubru 2006, huwa halla I-
propjeta de quo lir-rikorrenti b’titolu ta’ lega tin assoluta propjeta.
Sussegwentement, ir-rikorrenti gie immess fil-pussess tal-propjeta
de quo permezz tad-Dikjarazzjoni causa mortis ippublikata min-

Nutar Dottor Sylvana Borg Caruana fit-18 ta’ Settembru 2019.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat b’dawn I-Atti u ghalhekk il-Bord huwa sodisfatt

illi r-rikorrenti huwa s-sid tal-kera tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

llli I-partijiet f'din il-kawza kienu mizzewgin u huma llum legalment
separati. Originarjament, ir-rikorrenti kien akkwista b’titolu ta’ kera I-
I-propjetajiet de quo minghand id-defunt Hilaire P. Vincenti fir-
rigward tal-fond residenzjali permezz ta’ skrittura privata datata 29
ta’ April 1985, filwaqt li fir-rigward tal-garage permezz ta’ skrittura
privata datata t-23 ta’ Ottubru 1993.

i permezz tal-kuntratt ta’ separazzjoni personali iffirmat mill-

partijiet odjerni u ppublikat min-Nutar Dottoressa Fiona Zammit
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Armenifit-18 ta’ April 2016, ir-rikorrenti assenja I-kirja tal-imsemmija
propjetajiet lill-intimata u dan biex I-intimata tibda thallas il-kera hi.
L-intimata, filfatt, giet rikonoxxuta mid-dante causa Hilaire P.

Vincenti bhala I-inkwilina kif jirrizulta mill-iréevuti tal-hlas ta’ kera.

lli permezz tal-Att ta’ causa mortis sopra msemmi, ir-rikorrenti sar
sid il-propjeta u zamm il-kirja vigenti ai termini tal-Artikolu 1572 tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. llli fl-affidavit tieghu, ir-rikorrenti
jiddikjara illi huwa jir¢ievi s-somma ta’ madwar €200 kera fis-sena
fir-rigward tal-fond residenzjali u s-somma ta’ madwar €83 kera fis-

sena fir-rigward tal-garage.

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjonijiet tar-rikorrenti ma gewx
ikkontestati mill-intimata il-Bord huwa sodisfatt |i I-intimata

Josephine Ellul hija effettivament I-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Josephine Ellul kkalkolat 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(6) 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(5) tar-Regolamenti

msemmija.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimata Josephine Ellul ma
tecCediex 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
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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
huwa appartament Ii jinsab fi triq residenzjali u jifforma parti minn
blokka residenzjali f'kantuniera biswit gnien pubbliku, b’veduti tal-
bahar u tas-swar. L-appartament ghandu erbgha galleriji miftuhin u

gallarija maghluqa.

ll-garaxx huwa ghal karozza wahda huwa mal-livell tat-triq b’'targa.

Hemm is-servizz tal-elettriku u anki tal-ilma u I-bieb huwa tal-injam.
lli I-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw il-fatturi kollha imsemmija fir-
rapport taghhom u wara li hadu konjizzjoni tal-inkarigu taghhom u
tenut kont l-abitazzjoni u I-garaxx, il-valur tal-proprjeta fis-suq liberu
fl-1 ta" Jannar 2021 huwa ta' seba’ mitt elf Ewro (€700,000) ghal
appartament u sebghin elf Ewro (€70,000) ghal garaxx.

Ikkonsidra;

llli I-Artikolu 4A(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistipola li:

“Meta persuna tkun gieghda tokkupa dar ta’ abitazzjoni

abbazi ta’ kirja li tkun bdiet gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 permezz
tal-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza, il-
kondizzjonijiet li gejjin ghandhom, kemm-il darba jkunu

J

inkonsistenti mad-dispozizzjonijiet tal-imsemmija artikoli ta
din I-Ordinanza, japplikaw fir-rigward ta’ dak il-kera mill-1 ta’
Gunju, 2021 minkejja d-dispozizzjonijiet tal-imsemmija

artikoli ta’ din I-Ordinanza jew ta’ xi ligi ohra.”
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[l minn dan l-artikolu jirrizulta ¢ar illi I-pro¢eduri odjerni, inizzjati ai
termini tal-Artikolu 4A(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, japplikaw

biss ghall-dar ta’ abitazzjoni.

Fil-kaz de quo jirrizulta illi I-intimata ged tikri appartament u garage
liema garage, madanakollu, huwa separat minn mal-appartament,

ghalkemm fl-istess blokka.

B’hekk, fil-fehma tal-Bord, ir-rikorrenti huwa intitolat biss ghaz-zieda
fil-kera rigward l-appartament, stante li jaga’ fil-parametri ta’ “dar
residenzjali” izda mhux ghal Zieda fil-kera tal-garage peress li dan
ma jaqax fdawn il-parametri u ghalhekk il-Bord ser jastjeni milli

jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-talbiet fir-rigward tal-garage.

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
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 l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
iméahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja
taghhom”

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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llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimata, il-Bord jemmen li l-awment fil-kera ghandu jkun fl-ammont

ta’ 1.6% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ hdax-il elf u

mitejn ewro (€11,200) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ in parte I-ewwel talba u jiddikjara illi Josephine Ellul hija
l-inkwilina tal-appartament numru 3 fi blokka nru 2 Triq

Vilhena |-Furjana filwaqt li jastjeni fir-rigward tal-garage;

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

t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-proceduri.

3. Jilga’ in parte t-tieni u t-tielet talba u jiddikjara illi |-kera tal-
appartament numru 3 fi blokka nru 2 Triq Vilhena I-Furjana
ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 1.6% tal-valur tal-fond
fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement
jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata Josephine Ellul ghal-
ammont ta’ hdax-il elf u mitejn Ewro (€11,200) fis-sena u
jordna lill-intimata tibda’ jhallas lir-rikorrenti I|-kera hekk
awmentata b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-
sentenza u dan bil-modalita ta’ erbgha (4) skadenzi fis-sena,
cioé fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena

filwaqt li tastjeni fir-rigward tal-garage.

4. Ji¢had ir-raba’ talba stante li l-intimata tissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.
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5. Jichad I-e¢cezzjonijiet 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-pro¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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