Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 899/2021 LC

Agostina sive Ina Cini (K.I. 809249M)
Gemma Brownrigg (K.l. 318542M)
Carmelo sive Charles Grima (K.l. 117338M)
Angelo Grima (K.l. 135264M)
Alessandra Spiteri (K.l. 331162M)
Angela sive Gillian Gauci Borda (K.l. 469153M)
Carmelina Borg (K.l. 73537M)
Mary Anne sive Miriam Vella (K.l. 846547M)
Claude Grima (K.l. 209574M)
Anjelica Ellul (K.I. 295469M)
Simon Grima (K.l. 483466M)
Edward Grima Baldacchino (K.l. 384167M)
Vanessa Frazier (K.I. 322369M)
Gordon Grima Baldacchino (K.l. 322269M)

VS

VINCENZA MIFSUD (K.I. 0229735M)

llum, 8 ta’ Marzu 2023

[I-Bord,
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Ra r-rikors ta’ Agostina sive Ina Cini et fejn ghar-ragunijiet hemm
premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

1. Jordna li jsir debitu test tal-mezzi tal-intimata u dan
b’applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 4A(3)(c) tal-
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta’;

2. Jaghti dawk l|-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skond ir-rizultanzi
tat-test tal-mezzi u cioe, illi jekk ma jigux sodisfatti I-kriterji
tat-test tal-mezzi, jordna minnufih I-izgumbrament tal-
intimata mill-fond sureferit fi zmien perentorju stabbilit minn
dan l-istess Bord skond il-Ligi, u jillikwida I-kumpens dovut ai
termini tal-artikolu 4A(4) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
jordna lill-intimati jhallsu il-kumpens hekk likwidat; JEW

3. Jekk jigu sodisfatti il-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-
tkomplija tal-lokazzjoni relattiva, jistabbilixxi kundizzjonijiet
godda rigward ghall-hlas tal-kera, u jiddikjara illi I-kera
ghandha tigi riveduta ghal 2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu
u frank tas-suq miftuh tal-fond 4, Gwiedi Street, Zejtun,
b’effett mill-1 ta’ Jannar tas-sena 2021, u jordna sabiex il-
kera tithallas mill-intimati hekk kif dikjarat;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra I-intimata li min issa hija ngunta
ghas-subizzjoni u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra

li tista’ talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-20 ta’ Jannar 2022
sommarjament, ec¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu japprovaw t-
titolu taghhom u li huma wahdedhom huwa s-sidien uni¢i tal-fond;
(ii) il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat
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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; 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-intimata Vincenza Mifsud tas-17 ta’ Frar 2022 fejn

sommarjament, teccepixxi li:

1.

llli l-esponenti m’ghandha ebda propjetd’ ohra fejn tista’

tirrisjedi ghajr il-fond in kwistjoni, minnha mikri;

llli I-esponenti langas ma ghandha mezzi biex takkwista
propjetd’ residenzjali ohra u dan stante |-eta’ taghha u I-
problemi f’'sahhitha li ma jippermettulhiex tiehu self bankarju
ghal tali skop, u stante wkoll id-dhul li hija ghandha Ii
jikkonsisti biss fghajnuna socjali. Ghaldagstant hija
tiddependi ghal kollox mill-kirja odjerna biex ma tispi¢cax

barra fit-triq.

lli ghalhekk I-esponenti zgur li tissodisfa bis-shih il-kriterji tat-
test tal-mezzi stabbiliti fil-ligi kif ibbazat fuq id-dhul taghha fil-

perjodu relattiv;

[l minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemm-il darba dan
[-Onorabbli Bord jogghbu jistabbilixxi kera ai termini tal-
artikolu 4A tal-Kapitolu 69, huwa ghandu jqis il-fatturi kollha
fil-ligi, flimkien ma’ fatturi ohra, fost I-ohrajn, l-eta’ tal-
esponenti, il-benefikati illi hija ghamlet fil-fond, I-istat
finanzjarju tar-rikorrenti versus dak tal-intimati, et cetera, biex
b’hekk kwalunkwe kera riveduta tkun fl-ingas ammonti

permessi mis-subartikolu (2) tal-artikolu 4A u ghandha titgies
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gradwalment. Dan qieghed jinghad I-aktar ghaliex il-
pozizzjoni finanzjarja tal-intimata hija tali illi langas
tippermettilha thallas il-massimu tal-persentagg mill-valur

tas-suqg stabbilit fl-istess sub-artikolu;

5. llli ghalhekk I-esponenti umilment thoss li dan il-Bord ghandu
jasal ghal dan minghajr ma jasal sabiex skond il-ligi jordna li
[-esponenti tivvaka l-imsemmi fond wara t-terminu ta’ sentejn
stipulat mil-ligi li hija biss mizura estrema hafna kkontemplata
fil-ligi li giet introdotta fl-Att Numru XXIV tas-sena 2021,

6. llli fi kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
fkaz illi dan il-Bord isib a favur tar-rikorrenti u jiddeciedi li I-
esponenti ghandha tivvaka I-fond jew fkaz illi I-kera Ii tigi
iffissata minn dan il-Bord tkun tali li ma tkunx tista’ tigi
mhallsa mill-esponenti, |-Awtorita’ tad-Djar illi gieghda tigi
mharrka f'dawn il-pro¢eduri ghandha tassisti lill-esponenti

sabiex issib residenza alternattiva;

7. llli I-esponenti tistqarr li fi kwalunkwe kaz, il-pozizzjoni taghha
hija wahda ta’ bla htija, u jekk xi hadd ghandu jwiegeb ghal
kwalunkwe revizjoni fl-ammont tal-kera li joghgbu jordna dan
[-Onorabbli Bord, huwa I-Gvern inkella I-Awtorita tad-Djar kif

delegata fl-irwol taghha;
Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li huwa minn issa ngunti in subizzjoni.
Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-2 ta’ Jannar
2022 fejn l-intimat wettqu 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 |-Periti Membri tal-Bord, Vincent Buhagiar u David Pace,

senjatament ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

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
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

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

dan l-istess fond.

llli skond id-dikjarazzjoni redatta min-Nutar Miriam Musumeci
Macelli fis-27 ta’ Ottubru 2021, jirrizulta li I-fond numru 4 gja 10, Triq
Gwiedi, iz-Zejtun jappartjeni lir-rikorrenti fishma differenti kif indikati
mill-istess dikjarazzjoni. Jirrizulta li originarjament il-fond kien gie
akkwistat minn Angelo Grima bhala mezzanin minghand terzi
persuni permezz tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Mario Portelli tas-17 ta’
Jannar 1946. Illum, Angelo Grima gie nieqges u b’hekk dan il-fond
intiret mill-werrieta tieghu biex b’hekk ir-rikorrenti huma kollha

kompropjetarji tal-fond de quo.

lli minn dan I-imsemmi dokument, jirrizulta wkoll li fil-fond de quo,

hemm registrati bhala residenti Vincenza Mifsud.
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[Ili di piu, fir-rikors promotur ir-rikorrenti jiddikkjaraw illi dan il-fond ilu
mikri ghand I-intimata Vincenza Mifsud ghal zmien twil b’kirja ai
termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan versu I-kera ta’
€211.50¢ fis-sena.

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma

s-sidien tal-kera tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

llli b’Zieda mad-dikjarazzjonijiet maghmula mir-rikorrenti kif sopra
msemmija, I-intimata tistgarr illi hija m’ghandha ebda propjeta ohra
fejn tirrisjedi u tali dikjarazzjoni, fil-fehma tal-Bord, tammonta ghall-

konferma illi I-intimata hija tassew I-inkwilina tal-fond de quo.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjonijiet tal-partijiet ma gewx
ikkontestati, anzi kkonfermati reciprikoment minnhom stess, il-Bord
huwa sodisfatt li l-intimata Vinéenza Mifsud hija effettivament |-

inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Vincenza Mifsud 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-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(6) tar-Regolamenti

msemmija.
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lli 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 I-intimata Vincenza Mifsud ma
teccediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa 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;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni

jikkonsisti fdar gadima fuq zewg sulari bil-bejt u I-arja tieghu.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom huma tal-fehma li I-valur tal-fond, bhala liberu u
frank, fuq is-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 jammonta ghal hamsa
u tmenin elf Ewro (€85,000).

Ikkonsidra;
i 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-
intimata u tal-eta taghha, il-Bord jemmen li -awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

Dan ffisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elf u seba’ mitt

ewro (€1,700) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi twettaq waqt il-proceduri.

2. Jichad it-tieni talba stante li l-intimata tissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

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 talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond bin-numru 4,
Gwiedi Street, Zejtun, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’
2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata
Vincenza Mifsud ghal-ammont ta’ elf u seba’ mitt ewro
(€1,700) fis-sena u jordna lill-istess intimata Vincenza Mifsud
sabiex thallas lir-rikorrenti in solidum, il-kera hekk awmentata
b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-
modalita ta’ erba (4) skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta’

Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.
4. Jichad Il-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-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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