Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru 392/2021 LC

DOREEN CAMILLERI
(K.I. 259562M)

Vs
RiTA BORG
(K.I. 626551Mm)
U

AWTORITATAD-DJAR

lllum, 5 ta’ Gunju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Doreen Camilleri fejn ghar-ragunijiet hemm premessi
u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

1. Jiddikjara u jiddeciedi li I-intimata hija |-inkwilina tal-fond
numru 68 Trig Mensija, San Giljan u tikkwalifika bhala
kerrejja ta’ dar ta’ abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira ai termini

tal-artikolu 2 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-
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bini kif emendat bl-Att XXIV tas-sena 2021 u b’hekk hija
ntitolata tkompli tokkupa d-dar ta’ abitazzjoni ai termini tal-

istess artikolu;

2. Jordna li jitwettaq test tal-mezzi tal-intimata fuq it-test tal-
mezzi stabbilit fir-regolamenti dwar it-Tkomplija tal-kirja
mahruga taht I-artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili u kwalunkwe
regolamenti ohra li jissostitwuhom ibbazat fuq id-dhul tal-
kerrej bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru tas-sena 2020
u fuq il-kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru 2020;

3. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tas-sena 2021
il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont |li ma je¢c¢edix it-
tnejn fil-mija (2%) tal-valur liberu tas-sug miftuh tal-fond de

quo u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward

tal-kera;
4. Jordna, fkaz illi I-intimati ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-istess

intimata mill-fond in kwistjoni fi Zzmien qgasir u perentorju
stabbilit minn dan il-Bord u mhux aktar tard minn sentejn mill-
1 ta’ Gunju 2021.

5. Wara li jkun sema lill-partijiet sommarjament, jordna I-hlas ta’
zieda fl-ammont tal-kera waqt il-pendenza tas-smiegh ta’ dan
ir-rikors u dan taht dawk il-kundizzjonijiet li jistabbilixxi I-
istess Bord.

Bl-ispejjez kontra I-intimata.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-24 ta’ Awwissu 2021

sommarjament, ecc¢epiet, fost I-ohrajn li (i) I-atturi jridu jipprovaw it-
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titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
[-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunti awturi taghhom jekk dan il-fond gie ghand I-awtur
b’'wirt jew kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter vivos (iii) il-Bord
ghandu jikkonstata 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’ Rita Borg tal-5 ta’ Novembru 2021, fejn

sommarjament, teccepixxi li:

1. Ma hemmx kwistjoni dwar I-ewwel talba attrici; I-eccepjenti
tagbel ma’ dak mitlub u jidhrilha li ma kien hemm ebda htiega
li din it-talba titressaq quddiem dan il-Bord billi I-e¢¢epjenti
ilha snin twal rikonoxxuta bhala I-unika inkwilina tad-dar 68,

Trig Mensija, San Giljan.

2. L-eccipenti tirrimetti ruhha ghad-decizjoni ta’ dan il-Bord

dwar it-tieni u t-tieliet talbiet tar-rikorrenti, purke:

(@) Jigi verifikat l-istat u I-kundizzjoni tal-fond residenzjali
tal-esponenti 68, Triqg Mensija, San Giljan, u |-valur tas-

suq tieghu llum fdawk I-istat u I-kundizzjoni;

(b) Jigi verifikat il-valur tal-benefikat strutturali u l-ispejjez
straordinarji li ghamlet I-ec¢epjenti tul is-snin fl-istess
dar bi spejjez taghha, u minghajr ebda rimbors

minghand is-sidien lokaturi taghha;
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3.

(c) Dan il-Bord jiehu kont ta’ dawn il-fatti kollha, u tal-
osservanza shiha mill-ecCipjenti tal-obbligi kollha
lokatizji taghha skond il-ligijiet vigenti fMalta tul dawn

biex jiffissa |-kera oghla ghall-istess dar.

It-tielet talba tar-rikorrenti hija infondata fil-fatt u fid-drtitt u
ghandha tigi michuda bl-ispejjez billi I|-e¢Cepjenti hija
pensjonanta, ghandha 70 sena, u tghix bil-pensjoni li tiréievi

minghand I-istat.

Ir-raba’ talba tar-rikorrenti hija wkoll infondata fil-fatt u fid-dritt
u ma tezisti ebda raguni ghalxiex dan il-Bord ghandu jordna
awment pendenti lite gabel ma jigi verifikat mill-Membri
Teknici I-valur tal-fond, u gqabel ma jisma’ I-provi dwar il-
mezzi tal-e¢cepjenti u l-ispejjez li wettqet hi b’benefikati ghal

dan il-fond.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’ Awwissu

2021 fejn I-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).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, Joseph Bondin u David Pace,

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-intimat huwiex I-inkwilin ta’

dan l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mill-affidavit tar-rikorrenti, hija akkwistat il-fond
de quo permezz tal-Att ta’ Divizjoni ppublikat min-Nutar Dottor
Charles Vella Zarb fit-13 ta’ Settembru 2010. Tghid li dan il-fond
kien gej mill-wirt ta’ missierha Joseph Pirotta. Tghid li I-fond de quo
originarjament inkera min-nannu patern taghha Carmelo Pirotta a
favur tan-nannu tal-intimata Rita Borg, senjatament ¢erta Giovanni
Gauci u dan in forza ta’ skrittura privata datata 6 ta’ Dicembru 1938.
Tikkonferma li I-kera baqghet tintiret u ghadha tithallas mill-intimata

odjerna.

i fl-affidavit ipprezentat mill-intimata bhala parti mid-
dokumentazzjoni rigwardanti t-test tal-mezzi tghid illi hi twieldet
f'dan il-fond u ilha tghix fih minn dejjem.

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

inkwilina tal-fond de quo.
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Ikkonsidrat;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Rita Borg 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 gieghed isib illi I-intimata Rita Borg 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;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'dar fuq zewg sulari, bl-arja taghha, sovraposta ghal
propjeta ta terzi u li fug wara taghti ghal fug Triq Forrest. Id-dar hija
mibnija bis-sistema tradizzjonali ta’ hitan tal-franka. Il-fond huwa

mbajjad u jinsab fi stat tajjeb ta’ manutensjoni.

i I-periti tal-Bord, wara li giesu dak riportat fir-rapport taghhom, u
mehuda in konsiderazzjoni fatturi ohra bhall-lokalita, posizzjoni u
prezzijiet simili, jistmaw il-fond fis-suq hieles bhala liberu u frank fl-

ammont ta’ sitt mija u hamsin elf Ewro (€650,000).
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llli l-intimata pprezentat ukoll rapport peritali redatt fl-att tal-kawza
fl-ismijiet Doreen Camilleri vs L-Avukat tal-Istat et (Rik Kost Nru
248/2020 GM) fejn il-valutazzjoni ta’ dan l-istess fond hija ta’
€580,000. Hija talbet lil dan il-Bord sabiex jistrieh fuq dak ir-rapport,
aktar milli r-rapport pprezentat mill-membri tekni¢i fdawn il-

proceduri.

i mir-rapport pprezentat fl-atti odjerni, kif ukoll mil-kjarifici
maghmulha mill-periti membri tal-Bord, ma jirrizultax li kien hemm
xi nuqqas ta’ gbil fil-valutazzjoni tal-fond de quo. Filfatt, ir-rapport
peritali odjern huwa ffirmat miz-zewg periti membri teknici. Di piu,
fil-konkluzjoni taghhom, huma jindikaw li geghdin “jistmaw” il-fond,
kelma li tindika azzjoni maghmulha konguntament. B’hekk, m’hemm
xejn Xjissuggerixxi li I-membri tekni¢ci ma kienux unanimi fil-

konkluzjoni u I-valutazzjoni taghhom.

i I-Artikoli 23(3) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistipola illi ¢-
chairman tal-Bord ikun biss obbligat li jogghod fuq ir-rapporti tal-

membri teknici kull meta r-rapporti taz-zewd membri jkunu unanimi.
llli b’hekk, abbazi ta’ dan il-Bord ser jadotta r-rapport tal-membri

teknici tieghu.

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:

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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“il-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 li 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-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen li [-awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 1.6% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

Dan ffisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ ghaxart’ elef u

erba’ mitt mitt ewro (€10,400) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi I-intimata Rita Borg hija |-

inkwilina tar-rikorrenti fil-fond 68, Triq Mensija, San Giljan;

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

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

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 68, Triq
Mensija, San Gilian ghandha tigi riveduta ghall-ammont

ta’1.6% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
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konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata
Rita Borg ghal-ammont ta’ ghaxart’ elef u erba’ mitt mitt ewro
(€10,400) fis-sena u jordna lill-intimata Rita Borg 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.

. Jichad ir-raba’ talba stante li I-intimata tissodisfa il-kriter;ji tat-

Test tal-Mezzi.

. Jichad il-hames talba stante li |-pro¢eduri gew konkluzi

definittivament b’din is-sentenza;

. Jichad |-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat 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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