Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 830/2021 LC

MARK CINI (629159M)
NOEL CINI (730960M)
MiCHAEL CINI (371664M)
BHALA NUDI PROPRJETARJI U OMMHOM
MARIA STELLA CINI (508231M) BRALA UZUFRUTTWARJA

VS

CARMEN CAMILLERI (K.I. 32833M)

[llum, 19 ta’ April 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Mark Cini et, fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

1. Jwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata skond I-artikolu 4A(3)(c)
tal-Kap. 69 u jiddetermina jekk I-intimata tissodisfax il-kriter;ji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;

2. F’kazlidan il-Bord isib l-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-

dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:
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a) Ixolji I-kirja favur Il-intimati tal-mezzanin 72, Triq

Azzopardi, Marsa,;

b) Jaghti zmien perentoriju lill-intimata, li ma jkunx izjed minn
sentejn sabiex tivvaka minn dan il-fond, u tirrilaxxjah

battal u f'kundizzjoni tajba favur I-esponenti;

c) Jistabbilixxi I-kera pagabbli mill-intimata lill-esponenti
ghall-okkupazzjoni ta’ dan il-mezzanin matul l-imsemmi

perjodu;

3. F’kazlidanil-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi |I-kera pagabbli mill-
intimata ghar-rigward tal-mezzanin 72, Trig Azzopardi,
Marsa, ghal ammont sa tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond imsemmi fil-prezent, u
jikkundanna lill-intimata sabiex thallas lill-esponenti I|-kera
hekk rivedut, bl-istess skadenza kurrenti jew b’modalitajiet
differenti li dan il-Bord jista’ jistabbilixxi fid-diskrezzjoni

tieghu.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-10 ta’ Jannar 2022 fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) |-atturi jridu japprovaw t-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond,;

(i) l-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxi d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunt Joseph Cini; (iii) il-Bord ghandu jikkostata jekk I-
Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz (iv) peress li I-Awtorita
hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati |-
ispejjez tal-prezenti; u (v) fkaz li I-inkwilini jissodisfaw it-test tal-
mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn

2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.
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Ra r-risposta ta’ Carmen Camilleri tal-14 ta’ Frar 2022, fejn

sommarjament, teccepixxi li:

1.

i I-inkwilina Carmen Camilleri hija llum persuna anzjana
u ilha ghomorha tirrisjedi fil-fond mertu ta’ din I-istanza u
ghandha mezzi limitati, hekk kif ser jigi mressaq fil-

pro¢eduri odjerni;

llli I-esponenti tagbel ma’ zieda fil-kera sakemm din tkun
wahda ragonevoli u li tkun tista’ thallas, anke bl-ghajnuna

tas-sussidji mill-Awtorita’ tad-Djar;

llli bla pregudizzju ghas-suespost, I-fond sarulu diversi
benefikati mill-istess inkwilina, u I-valur lokatizju u |-valur
fis-suq tal-istess fond zdied bl-opra tal-istess intimata.
Allura, jekk dan I-Onorabbli Bord jidhirlu li ghandu jordna
zieda fl-ammont pagabbli bhala kera hekk kif gieghed jigi
mitlub fir-rikors promotur, tali benefikati ghandhom
jittiehdu in konsiderazzjoni minn dan I-Onorabbli Bord fil-
kalkolazzjoni tal-istess ammont pagabbli da parti I-

intimata;

llli bla pregudizzju ghas-suespost, u kif ser jigi muri waqt
it-trattazzjoni tal-kawza, I-intimata tissodisfa u tikkwalifika
ghat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tigdid
tal-Kirja mahruga minn I-Artikolu 1622A tal-Kapitlu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Dan stante illi m’ghandha I-ebda dhul
jew kapital li jissupera il-limitu stabbilit fil-ligi u

ghaldagstant, I-intimata hija persuna li timmerita |-
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protezzjoni socjali biex ikollha akkomodazzjoni adegwata

u xierga ghad-dinjita’ taghha;

5. llli bla hsara ghas-suespost, I-esponenti tirrileva li z-zieda
ta’ 2% mitluba mir-rikorrenti ma hijiex tassattiva izda
diskrezzjonali ghal dan ir-rispettabli Bord, tant illi I-Artikolu
4A(2) tal-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li z-zieda
fil-kkera m’ghandiex tec¢edi tali ammont u allura tali ligi
gieghda solament tindika il-massimu taz-zieda li tista’ tigi
imposta u mhux il-minimu. Ghalhekk, tenut i¢-Cirkostanzi
tal-esponent, dan I-Onorabbli Bord m’ghandux japplika z-

zieda massima fil-kirja.

6. llli in vista tas-suespost, it-talba ghax-xoljiment tal-kirja u
I-vakazzjoni tal-fond huma eécéessivi u ghalhekk
m’ghandhomx jigu milqugha.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawza.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-23 ta’
Novembru 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, Roderick Spiteri u Elena Borg

Costanzi, senjatament ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;
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llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti |-fakulta 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,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

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

dan l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mill-Atti ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis
ppublikat min-Nutar Dottor Joseph Tabone fit-30 ta’ Novembru 2012
il-fond de quo kien jappartjeni lil Joseph Cini, ossija r-ragel ta’ Maria
Stella Cini u missier ir-rikorrenti l-ohra. Illi I-imsemmija Maria Stella
Cini hija l-uzufruttwarja tal-imsemmija propjeta filwaqt Ii r-rikorrenti

[-ohra huma s-sidien tan-nuda propjeta.

llli 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;

[lli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jiddikjaraw illi I-fond de quo huwa
mikri lill-intimata bil-kera ta’ €214 fis-sena pagabbli kull 1-1 ta’

Settembru bil-quddiem. llli da parti taghha, I-inkwilina tiddikjara illi
ilha ghomorha tghix f'dan il-fond.
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llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjonijiet tar-rikorrenti ma gewx
ikkontestati mill-intimata, anzi hija stess tikkonferma li hija I-inkwilin
ta’ dan il-fond, il-Bord huwa sodisfatt li l-intimata hija effettivament

I-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Carmen Camilleri kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat,
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.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi l-intimata Carmen Camilleri ma
jeccediex 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
4A(5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-
applikazzjoni tal-Artikolu 4A(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;
[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'first floor maisonette bil-bejt u |-arja sovrastanti tieghu.

ll-propjeta ghandha finituri antiki perd hija fkondizzjoni tajba ghall-

abitazzjoni.
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llli l-periti tal-Bord, wara li hadu kundizzjoni tal-fatturi kollha
msemmija fir-rapport taghhom, Ii jinkludu I-lokalita, it-tip u |-
kondizzjoni tal-propjeta, I-iskemi tal-bini ezistenti applikabbli fuq is-
sit, jistmaw il-propjeta fllammont ta’ mija u tmenin elf Ewro
(€180,000).

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
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 Ii 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”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimat u tal-eta tieghu, 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 ffisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef u sitt

mitt ewro (€3,600) fis-sena.

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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Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

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

illi t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-pro¢eduri.

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

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 72, gabel 62,
Triq Azzopardi, Marsa ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’
2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-intimata
Carmen Camilleri ghal-ammont ta’ tlett elef u sitt mitt ewro
(€3,600) fi-sena u jordna lill-intimata Carmen Camilleri
thallas lir-rikorrenti |-kera hekk awmentata b’effett mid-data
tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’
erbgha (4) skadenzi fis-sena, ¢ioé fl-ewwel ta Jannar, April,

Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

4. Jichad l-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
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Sharonne Borg
Deputat Registratur
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