Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 248/2022 LC

ANTHONY MUSCAT
(K.I. 873747M)

Vs

RITA BUHAGIAR
(K.I. 0639352M)

lllum, 17 ta’ Mejju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Anthony Muscat, talab lil dan il-Bord sabiex:

1. Jordna minnufih, li jsir debitu test tal-mezzi tal-intimata u
dana b’applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-artikolu
12B(3)(iii) tal-Kap 158 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 |-kriter;ji

tat-test tal-mezzi, jordna minnufih I-izgumbrament tal-intimat
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mill-fond suriferit fi zmien perentorju stabbilit minn dan I-
istess Bord; JEW

. Jekk jigu sodisfatti il-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-

tkomplija tal-lokazzjoni relattiva b’kundizzjonijiet godda tenut
kont ¢-¢irkonstanzi relattiv fosthom il-piz spoporzjonat ghall-
esponenti filwaqt li jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att
XXVII tal-2018, il-kera ghandha tigi riveduta ghal 2% fil-mija

fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-suriferit;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra I-intimat li minn issa hija
ngunt ghas-subizzjoni u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi

azzjoni onhra li tista’ talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-Awtorita’ tad-Djar (bhala intervenuta fil-kawza) tal-

13 ta’ Gunju 2022, fejn sommarjament ec¢éepixxa li:

llli I-atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li
huma wehidhom huma s-sidien unici tal-fond. L-atturi ukoll
ghandhom jipproduc¢u u jesebixxi d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunti awturi taghhom jekk dan il-fond gie ghand
[-atturi b’wirt, jew kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter

ViVOS.

llli gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV
tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz.

lli I-Awtorita’ tad-Djar giet notifikata fdin il-kawza bhala
intervenuta fil-kawza a bazi tal-Att XXIV tal-2021; allura ukoll
[-Awtorita’ tad-Djar ghandha id-dritt |i tippartecipa fil-kawza u

jekk taghmel dan, taghmel hekk biss bhala intervenuta fil-
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VI.

kawza. U ghalhekk I-Awtoritad’ tad-Djar anke fdan il-kaz ma
ghandiex tbati I-ispejjez. U dan kollu purché jirrizulta li I-Att
XXIV tal-2021 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

llli il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond
liberu u fran fis-suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-
sena li fih issir ir-rikors. Mela I-valur irrid isir tal-fond li hemm
kif ged jigi mikri u mhux kif jista’ jigi zviluppat. Kieku ried hekk
il-legislatur kien jghid hekk.

llli jigi rivelat li fkaz li l-inkwilin jissodisfa it-test tal-mezzi
impost bil-ligi allura il-kera ghandha tigi fissata fammont ta’
mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta u dan skond I-Art
4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-Kap 158.

1li jigi rilevat li I-inkwilin ikun jista’ jibbenefika minn skema ta’
sussidju tal-kera jekk jikkwalifika skond il-kondizzjonijiet tal-
istess skema — fost dawn il-kondizzjonijiet hemm dik li I-
inkwilin irrid ikun ged jabita fil-fond bhala residenza ordinarja

tieghu.

Tant ghal-eghref gudizzju ta’ dana I-Bord.

Ra risposta tal-intimata Rita Buhagiar (K.I. Nru. 0639352M); fejn

sommarjament eccepixxa li;

1.

i preliminarjament, izda minghajr pregudizzju ghall-
eccezzjonijiet l-ohra, l-attur ghandu jaghti prova shiha u
sodisfacenti tat-titolu tieghu fuq il-fond de quo agitur u b’mod

partikolari dwar il-jedd tieghu li jippromuovi I-azzjoni odjerna.
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2.

llli preliminarjament ukoll, izda minghajr pregudizzju ghall-
eccezzjonijiet |-ohra, jinkombi fuq l-attur li jispjega u jaghti
prova shiha u sodisfacenti li I-ecCipjeti tgawdi minn titolu
lokatizju regolat mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u li
konsegwentement l-istess attur jista’ juzufruwixxi ruhu mill-
provvedimenti tal- Artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

llli preliminarjament ukoll, izda minghajr pregudizzju ghall-
eccezzjonijiet I-ohra, jinghad li I-attur ghadu sal-lum jitlob u
jaccetta |-kera a tenur tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, b’dan
illi I-e¢c¢ipjenti ghandha kif fil-fatt hallset il-kera dovuta ghall-
perjodu ta’ bejn Settembru, 2022 u Marzu, 2023.

llli fil-meritu, u assolutament minghajr ebda predgudizzju
ghall-e¢¢ezzjonijiet hawn fuq premessi, I-e¢cipjenti tishaq i
hija tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test Tal-
Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodici
Civili) kif bazat fuq id-dhul u I-kapital taghha fil-perjodu
relattiv. Di fatti, I-e¢cipjenti hija persuna anzjana li tghix bil-

pensjoni u m’ghandha ebda assi sinifikanti.

4.1. i kemm- il darba dan [-Onorabbli Bord jghaddi biex
jistabbilixxi |-kirja pagabbli ai termini tal-Ligi, il-Bord
ghandu jaghmel dan biss wara li jgis il-mezzi u l-eta’
tal-e¢cipjenti, b’dan li ghandu fkaz in ispecie jiehu in
konsiderazzjoni |-eta’ avvanzata tal-e¢cipjenti u I-fatt i

I-unika mezz ta’ introjtu taghha hija I-pensjoni tal-eta’.
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5.

4.2. i di piu kemme-il darba dan |-Onorabbli Bord jghaddi
biex jistabbilixxi I-kirja pagabbli skond il-Ligi, il-Bord
ghandu jaghmel dan biss wara li jqis ukoll li I-e¢¢ipjent
ghamlet benefikati estensivi fil-fond de quo agitur,
b’dan li m’ghandha jinholog piz spoporzjonat ghall-
ecCipjenti anki tenut kont tal-mezzi konsiderevoli li

ghandu [-attur.

4.3. i fl-anhar u kemme-il darba dan I|-Onorabbli Bord
jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja pagabbli skond il-Ligi,
dan |-Onorabbli Bord ghandu jordna li kwalunkwe
zieda fil-kera ghandha tkun wahda gradwali u
fammont li ma jirrispekkjax ir-rata massima ta’ tnejn

kif huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord li jordna;

llli kwalsiasi pretensjoni ghall-izgumbrament tal-eccipjenti
ghandha tigi kompletament mi¢huda stante li hija frivola,
vessatorja u temerarja, b’dan illi fir-realta’ I-eccipjenti,
m’ghandha ebda propjeta’ immobbili taghha, m’ghandhiex il-
mezzi li tikri residenza bir-rati kummerc¢jali tal-prezent u fuq

kollox altru milli tissodisfa t-test tal-mezzi.

llli fkull kaz, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-attur
jehtieg li jipprova bi provi tajbin u idoneju, in virtu tal-Art 558,
559 u 562 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, dak pretiZ minnu in

sostenn tat-talbiet minnu mressagq.

i fl-ahhar, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-
ecCipjenti tishaq li m’ghandha tigi allokata b’ebda spejjez

legali u gudizzjarji relattivi ghal dawn il-pro¢eduri stante li hija
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ma tahti ghal ebda pregudizzju li ex granita argomenti seta’
gie soffert mill-attur, b’dan li hija sempli¢iment uzufruwixxiet
ruhha mill-ligijiet promulgati mil-Istat ghall-iskop legittimu

konsistenti fil-provvista tal-akkomodazzjoni so¢jali.

8. Salv ec¢cezzjonijiet ohra skond il-Ligi.

Bl-ispejjez kollha kontra Il-attur, li huwa minn issa ngunt ghas-
subizzjoni, u b’rizerva ghal kull azzjoni spettanti lill-e¢cipjenti skond

il-Ligi

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-25 ta’ April
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 Robert C. Vella

u |-perit David Zahra, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawZa odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 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,

purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

i I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel

ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti huwiex is-sid
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tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex l-inkwilini ta’
dan l-istess fond.

i skond ma jirrizulta ma jirrizulta mill-Att ta’ Koncessjoni ta’
subemfitewsi temporanja ppublikat min-Nutar Dottor George
Bonello DuPuis fit-28 ta’ Gunju 1986, id-dante causa tar-rikorrenti
kkoncediet il-fond de quo lil Carmelo sive Charles Buhagiar, li jigi r-
ragel tal-intimata b’titolu ta’ subemfitewsi temporanja ghal zmien 21

minn dakinhar tal-Att bil-kondizzjonijiet hemm imfissra.

llli permezz ta’ skrittura privata datata t-28 ta’ Gunju 2007, ir-
rikorrenti u I-istess Carmelo sive Charles Buhagiar ffirmaw kuntratt
lokatizzju dwar dan l-istess fond bil-kondizzjonijiet kif vigenti bl-
Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. llli gew pprezentati
ukoll xi ricevuti ta’ kera mhallsa u fl-affidavit taghh, l-istess intimata
tispjega illi hija ilha tabita f'dan il-fond flimkien ma’ zewgha, li die

nieges fit-2 ta’ Novembru 2020, ghal Zzmien twil.

[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 huwa
s-sid tal-kera tal-fond de quo filwaqt li I-intimata hija effettivament I-

inkwilina tieghu.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Rita Buhagiar 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
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ma jaqbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-Regolamenti

msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Rita Buhagiar ma te¢cedix
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 12B(5) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-applikazzjoni
tal-Artikolu 12B(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament li jinsab fit-tieni sular sottostanti u
sovrastanti propjeta ta’ terzi. ll-fond jinsab fkondizzjoni tajba ta
manutensjoni u mizmum nadif. Ghalkemm hemm xi difetti zghar fil-
bini ma jidhirx li ghandu problemi partikularment ser;ji. lI-fond huwa

munit bis-sistemi tal-elettriku, ilma u drenagg.

llli I-periti tal-Bord, wara li ghamlu dak kollu Ili titlob I-arti,
b’konsiderazzjoni tal-punti msemmija fir-rapport taghhom kif ukoll il-
valur tal-propjeta fil-prezent, jistmaw il-valur tal-fond de quo bis-

somma ta’ mitejn u ghoxrin elf Ewro (€220,000).

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 Caruanaet vs Lorenza

Vincenza sive Lora Zarb?!, fejn analizzat I-ghan tal-emendi

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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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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imc¢ahhda 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 fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbat’ elef u

erba mitt ewro (€4,400) 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 I-andament tal-pro¢eduri.

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

Test tal-Mezzi.

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond bin-numru
30A, Flat 2, Carmen House, Triq Rudolfu, Sliema ghandha

tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq
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miftuh u konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-
intimata Rita Buhagiar ghall-ammont ta’ erbat’ elef u erbgha
mitt ewro (€4,400) fi-sena u jordna lill-intimata 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, 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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