Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 344/2022 LC
MARIA K/A MARICA ATTARD (K.l. 0371066M)
SALVINA K/A ELVIE CASSAR (K.I. 0422770M)
MIKELINA FARRUGIA (K.l. 697543M)

VS

ANTHONY AGIus (K.I. 848939M)
MARY AGIUsS (K.l. 673644M)

lllum, 26 ta’ April, 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors tal-atturi Maria k/a Marica Attard et fejn ghar-ragunijiet

hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:
i. Iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimati, skond l-art. 4A(3)(¢) tal-
Kap. 69 u jiddetermina jekk l-istess intimati jissodisfawx il-

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

ii. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimati ma jissodisfawx il-kriterji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:
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a) Ixolji I-kirja favur I-intimati tal-fond tar-rikorrenti bin-numru

numru tnejn u hamsin (52), ‘Reverie’, Vjal il-Labour, Hal

Ghaxaq;

b) Jaghti zmien perentorju lill-intimati sabiex jivwvakaw minn dan

il-fond, u jirrilaxxawh battal u fkundizzjoni tajba favur ir-

rikorrenti;

¢) Jikkundanna lill-intimati sabiex ihallsu lir-rikorrenti kumpens

ghall-okkupazzjoni tal-fond fdan il-perjodu fl-ammont
stabbilit mill-Onorabbli Bord,;

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

a) Jikkundanna lill-intimati sabiex ihallsu lir-rikorrenti kera
riveduta ghal 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, jew ammont verjuri, liema
kera tizdied skond ir-regolamenti ppubblikati minn zmien
ghal Zmien mill-Ministru responsabbli mill-
akkomodazzjoni u tkun rivedibbli kull sitt (6) snin sakemm

ma jintlahaqgx ftehim bejn il-partijiet;

b) Jistabbilixxi dawk il-kundizzjonijiet |-ohra ta’ din il-kirja,
gusti fis-suq miftuh tal-lum, fosthom Ii l-intimati ma jistghu
jéedu I-kirja jew jissullokaw il-fond, jew xi parti minnu lil
terzi, li ma jistghux juzaw il-fond ghajr ghal skopijiet ta’
residenza, li ma jistghux jaghmlu tibdil strutturali fil-fond u
li jkunu obbligati jwettqu t-tiswijiet kollha mehtiega fl-
istess fond, hlief ghal tiswijiet strutturali straordinariji li jsiru
mehtiega minghajr htija jew negligenza taghhom.
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Bl-ispejjez kontra I-intimati li huma minn issa ngunti in subizzjoni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-20 ta’ Gunju 202s fejn
sommarjament, ec¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu gqabel xejn
japprovaw t-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici
tal-fond; (i) [l-atturi ghandhom jipprodu¢éu u jesebixxu d-
dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi taghhom (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 l-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 skond il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Anthony Agius et, tat-23 ta’ Gunju 2022, fejn

sommarjament, e¢cepew li:

1. i fil-mertu, l-esponenti jokkupaw I|-fond de quo agitur
cioe dak bin-numru 52, ‘Reverie’, Vjal il-Labour, Hal
Ghaxaq, Malta u dan b'titolu validu ta’ kera, kif ser jigi

pruvat wagt is-smiegh ta’ dan il-kaz;

2. llli t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigi mi¢huda in toto
stante li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-

segwenti ragunijiet;

3. llli fl-ewwel lok l-esponenti dejjem agixxew skond id-
dispozizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura huma I-inkwilini
idoneji ai termini tal-istess ligi, sahansitra huma
rikonoxxuti wkoll mir-rikorrenti kif jirrizulta mill-ismijiet tal-

kawza de quo u gatt ma kisru il-kundizzjonijiet tal-kiri jew
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dawk imposti mil-ligi, u dejjem hallsu |-kera fil-hin, dan kif

ser jigi pruvat waqt it-trattazzjoni ta’ din il-kawza;

4. llli bla hsara ghas-suespost ghandu wkoll jinghad, illi jekk
l-esponenti ghamlu x-xoghlijiet 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;

5. Illi ghandu wkoll jinghad, li I-esponenti geghdin jgawdu d-
drittijiet taghhom 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 ged
jippregudikaw d-drittijiet tar-rikorrenti. Illi di piu, permezz
tal-artikolu 1531C tal-Kodiéi 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-

indic¢i tal-inflazzjoni;

6. llli bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 |i dahal fis-sehh
fl-1 ta’ Gunju 2021 u I-emendi li saru fil-Kap 69, b’'mod
specjali l-introduzzjoni tal-Artikolu 4A, il-ligi qed taghti
rimedju effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri li jistghu igarrbu
r-rikorrenti. Ghaldagstant permezz ta’ dawn id-
dispozizzjonijiet §odda, I-intimati jistghu jibqghu jistriehu
fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

7. llli minghajr pregudizzju, 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 I-

Onorabbli Bord imur ghall-massimu stabbilit mil-Ligi;
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8.

llli bla pregudizzju ghas-sueccepit, u kif ser jigi muri waqt
it-trattazzjoni tal-kawza, |-esponenti jissodisfaw u
jikkwalifikaw ghat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodiéi  Civili.
Ghaldagstant, I-esponenti huma persuni li jimmeritaw |-
protezzjoni socjali biex ikollhom akkomodazzjoni

adegwata u xierga ghad-dinjita’ taghhom;

lli I-propjetd’ hija l-uniku residenza li ghandhom I-
esponenti fejn jogghodu, kif ukoll li huma m’ghandhomx
il-mezzi i jippermettulhom biex ikollhom propjeta

alternattiva;

10. llli del resto l-esponenti dejjem agixxew skond il-ligi u

b’hekk ma ghandhomx jbatu l-ispejjez ta’ din il-pro¢edura.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-12 ta’ Mejju

2022 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, senjatament il-Perit Josianne

Vassallo u |-Perit Mark Caruana, 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 I-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-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mit-testment unica charta redatt fl-atti tan-
Nutar Dottor John Cachia Zammit nhar [-10 ta’ Marzu 1988, ir-
rikorrenti Mikelina Farrugia u zewgha Fortunato Farrugia hallew lis-
superstiti fosthom I-uzu u l-uzufrutt tal-assi ereditarji lil xulxin filwaqt
li nnominaw u istitwixxew lil uliedhom, senjatament ir-rikorrenti
Maria Attard u Salvina Cassar, bhala eredi universali u padruni
assoluti tal-gid kollu taghhom. llli skont kif jirizulta mid-Denunzja
prezentata, I-imsemmi Fortunato Farrugia miet fit-22 ta’ April 1982

u I-fond de quo gie dikjarat fl-istess Denunzja.

lli di pit, skont ma jirrizulta mill-iskrittura privata redatta quddiem in-
Nutar Dottor Anthony Gatt nhar il-11 ta’ Mejju 1977, l-imsemmi
Fortunato Farrugia ikkon¢eda I|-fond de quo lill-intimat Anthony
Agius ghal zmien ta’ 16-il sena dekorribbli minn dakinhar tal-istess

skrittura.

[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
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Ikoll sidien tal-kera tal-fond de quo filwaqt li I-intimati huma I-inkwilini
ta’ l-istess.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Anthony Agius u Mary Agius 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(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital
tal-intimati, 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(6)

tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimati Anthony Agius u Mary Agius
ma jec¢cedux 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;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fmaisonette fuq l-ewwel sular go blokka residenzjali
sovrastanti garaxx u sottostanti appartament iehor, b'a¢cess dirett
mit-trig. Il-fond jinsab fi stat komplut u jidher li huwa fi stat
accettabbli ghalkemm fil-bzonn ta' immodernizzar. M'hemm |-ebda
indikazzjonijiet ta' hsara strutturali u jidher li I-post hu mantnut

relattivament tajjeb. Hemm evidenza ta' xi hsarat kozmeti¢i minimi
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fil-finituri bhal ma huma konsenturi fil-muzajk tat-tarag u ohrajn simili

kawza tal-eta tal-istess finituri.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw il-fatturi relatati mal-fond
inkluz il-valur fis-suq ta' propjetajiet simili, u jew fl-istess zona, l-istat
tal-fond kif inhu prezentament kif ukoll il-potenzjal ta' zvilupp kif
dettat mill-pjanijiet, policies u linji gwidi vigenti tal-ippjanar huma tal-
fehma li I-valur tal-fond li kieku volontarjament minn sidu fis-suq

hieles jekwivali ghal mija u hamsa u tmenin elf Ewro (€185,000).

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:

“iI-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I|-jeddijiet tal-inkwilini li 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 [-awment fil-kera ghandu

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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jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

Dan fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef u

seba’ mitt ewro (€3,700) fis-sena.

Ikkonsidra

lli fil-paragrafu (b) tat-tielet talba taghhom, ir-rikorrenti jitolbu ukoll i
dan il-Bord jistabbilixxi kondizzjonijiet fuq din il-kirja, fosthom li I-
intimati ma jistghux i¢¢edu I-kirja jew jissullokaw il-fond jew xi parti
minnu lil terzi; li ma jistawx juzaw il-fond ghajr ghal skopijiet ta’
residenza, li ma jistghux jaghmlu tibdil strutturali fil-fond u li jkunu
obbligati iwettqu t-tiswijiet kollha mehtieda fl-istess fond hlief ghal
tiswijiet strutturali straordinarji li jsiru mehtiega minghajr htija jew

negligenza taghhom;

Il I-kondizzjonijiet li r-rikorrenti ged jitlobu li jiu imposti diga jezistu
fug din il-kirja ex lege. Filfatt, I-Artikolu 9 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta jaghti lil sid il-kera I-fakolta li jadixxi lil dan il-Bord u jitlob il-hall
tal-kera fl-eventwalita li I-inkwilina ¢¢edi jew tissulloka I-fond, jew xi
parti minnu, jew tuza I-fond ghal skopijiet ohra hlief ghall-iskop il
ghalih ikun gie konc¢ess . Di piu, |-Artikolu 1540, 1541 u 1556 tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jirregolaw id-dmirijiet u |-obbligi tal-

kontendenti fir-rigward tal-manutenzjoni tal-fond.

Rik Nru 344/2022 LC Pagna 9 minn 11



Kopja Informali ta’ Sentenza

lli b’hekk, il-Bord ma jarax li ghandu jakkolji din il-parti mit-tielet

talba tar-rikorrenti.

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 I-andament tal-pro¢eduri.

2. Jichad it-tieni talba stante li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

3. Jilga, in parte, t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 52,
“‘Reverie”, Vjal il-Labour, Aal Ghaxaq ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftunh fl-1 ta’
Jannar 2022 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbili
mill-intimati Anthony Agius u Mary Agius ghall-ammont ta’
tlett elef u seba’ mitt ewro (€3,700) fis-sena u jordna lill-
intimati jibdew ihallsu lir-rikorrenti in solidum il-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.

4. Jichad I-eccezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.
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Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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