Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 565/22 LC

Raymond Azzopardi (K.l. 805659M)
bhala mandatarju tal-assenti Giovanni Maria sive John Mary
Azzopardi (K.I. 0819535M) skond prokura hawn annessa u
mmarkata bhala ‘Dokument A’, bhala trustee tal-mejta Helen
Azzopardi li mietet fis-7 ta’ Awwissu 2019 skond certifikat tal-
mewt hawn anness u mmarkat bhala ‘Dokument B’

VS
Mary Louise Muscat (K.l. 316466M)

Awtorita’ tad-Djar

lllum, 10 ta’ Lulju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Raymond Azzopardi nomine fejn ghar-ragunijiet

hemm premessi u infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

I. Jiddikjara u Jiddeciedi illi Mary Louise Muscat (K.l
316466M) hija l-inkwilina tar-rikorrenti fil-fond 26B, Flat 1,
Trig Qrejzu, Birkirkara, ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.
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Jordna illi jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilina intimata
Mary Louise Muscat (K.I. 316466M) ai termini tal-Artikolu
12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema test tal-mezzi
ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili u
kwalunkwe regolamenti li jistghu minn Zzmien ghal Zmien

jissostitwuhom

Konsegwentement Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini
tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta |-kera
ghandu jigi rivedut ghal ammont li ma je¢¢edix it-tnejn fil-mija
(2%) fis-sena, jew kwalunkwe persentagg li jista’ minn zmien
ghal zmien jigi stabbilit, tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh
tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar 2022, u ¢ioe s-sena li
matulha Jie prezentat ir-rikors sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet §odda fir-rigward tal-kera jekk ikun il-kaz.

Tikkundanna lill-inkwilina intimata Mary Louise Muscat (K.I.
316466M) thallas dik it-tali kera hekk likwidata.

Jaghti dawn l-ordnijiet necessarji ai termini tal-Artikolu
12B(4) f’kaz li I-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-

kapital tat-test tal-mezzi.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimata minn issa in subizzjoni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-25 ta’ Awwissu 2022, fejn

sommarjament, e¢cepiet, fost [-ohrajn li (i) I-attur jrid jipprova it-titolu

tieghu u li hu wahedu huwa s-sid uniku tal-fond; (ii) il-Bord ghandu
jikkonstata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz; (iii)

peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija

m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; u (iv) fkaz li I-inkwilini
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jissodisfaw it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi fissata fammont ta’
mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Mary Louise Muscat tat-28 ta’ Settembru 2022, fejn

sommarjament, teccepixxi li:

1. llli lI-esponenti tikkonferma illi hi l-inkwilina tal-fond numru
26B, Flat 1, Triq Qrejzu, Birkirkara;

2. llli fuq bazi preliminari, I-esponenti tirrileva illi r-rikorrenti noe
irid igib prova li hu verament sid il-kera ai termini ta’ Artikolu
12B(2) tal-Kap 158. Dan stante li skond it-testment mehmuz
mar-Rikors Promotur, Dok. D, ir-rikorrenti noe huwa trustee
u ezekutur tad-defunta Helen Azzopardi, izda mhux eredi u

ghalhekk mhux is-sid;

3. llli minghajr predudizzju ghal dak suespost I|-esponenti
tirrileva illi hija armla u mhix impjegata u attwalment

m’ghandha ebda forma ta’ dhul hlief il-pensjoni tar-romol;

4. |lli di fatti se jkollu l-opportunita’ li japprezza dan |-Onorabbli
Bord, id-dhul u I-kapital tal-esponenti ma jec¢edix dak
stipulat fArtikolu 5(5) u Artikolu 6(4) tal-Ligi Sussidjajrja
16.11 u ghaldagstant, dan il-Bord ghandu jsib illi I-esponenti
tissodisfa t-test tal-mezzi u m’ghandhiex tigi ordnata
tizgombra |-proprjeta’ 26B, Flat 1, Triq Qrejzu, Birkirkara,

liema dar ilu r-residanza taghha ghal dawn |-ahhar 36 sena;

5. llli in oltre, dan I-Onorabbli Bord ghandu wkoll jaghti I-
provvedimenti kollha necessarji ai termini ta’ Artikolu 47 tal-
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Kap 69, u dan sabiex |-esponenti tkun tista’ tibbenefika mill-

assistenza finanzjarja tal-Awtorita’ tad-Djar fiz-zieda tal-kera.

Dagstant |-esponenti tissottometti ghal konsiderazzjoni ta’ dan |-
abbli Bord.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-11 ta’ Awwissu
2022, l-intimata wettget 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 lvan Cachia u |-

Perit Alexei Pace, 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 teécedix 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;

llli I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti nomine huwiex

is-sid tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-

inkwilina ta’ dan I-istess fond.
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llli ir-rikorrenti Raymond Azzopardi gie nominat bhala mandatarju
specjali ta’ missieru Giovanni Maria sive John Mary Azzopardi
permezz tal-prokura data s-26 ta’ Settembru 2022 redatta quddiem

Drew Laon Bowyer, Nutar Pubbliku fil-Provin¢ja ta’ Ontario.

lli John Mary Azzopardi kien mizzewwe( lil Helen Azzopardi, li giet
nieqsa fis-7 ta’ Awwissu 2019 fOntario, Kanada u permezz tat-
testment taghha datat il-21 ta’ Dicembru 2017 hija nnominat bhala

trustee lill-istess zewgha John Mary Azzopardi.

llli I-fond de quo ippervejna fug I-imsemmija Helen Azzopardi
permezz tal-Att ta’ Causa Mortis ippublikat min-Nutar Dottor

Maurice Gambin fl-4 ta’ Awwissu 1993.

llli di piu, il-fond de quo gie redistrat bhala fond hieles mill-kontroll
ai termini tal-Artikolu 3 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta fl-10 ta’
Gunju 1975. llli da parti taghha, l-intimata tiddikjara illi hija I-inkwilina
tal-fond de quo.

[lli fit-tieni e¢¢ezzjoni taghha, I-intimata tghid illi r-rikorrenti nomine
irid igib prova li hu verament sid il-kera peress Ii skond it-testment
huwa trustee u ezekutur tad-defunta Helen Azzopardi, izda mhux

eredi u ghalhekk mhux is-sid.

i mill-atti jirrizulta li I-mandant tar-rikorrenti, senjatament Giovanni
Maria, sive John Mary Azzopardi, ged jagixxi fdin il-kawza fil-
kapacita tieghu ta’ trustee u ezekutur tal-wirt tal-imsemmija Helen
Azzopardi, li kienet sid il-kera gabel ma giet niegsa. Mill-atti ma
tressget ebda prova li din il-propjeta iddevolviet ghand terzi jew li
b’xi mod giet estromessa mill-wirt taghha. Illi ai termini ta’ I-
istituzzjoni tat-trust, trustee ikollu fidejh il-propjeta suggetta ghal

trust bl-obbligu li jamministra l|-istess propjeta skont il-parametri
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stabbiliti fit-trust stess u ghall-ahjar interess taghha u/jew tal-

beneficjariji.

[l ma tressqget ebda prova li turi li I-fond de quo u I-kirja relattiva
m’humiex fit-trust stabbilita minn Helen Azzopardi u b’hekk,
ghalkemm |-imsemmi Giovanni Maria sive John Mary Azzopardi
mhux necessarjament is-sid dirett tal-kera, huwa legalment vestit
bl-amministrazzjoni taghha u konsegwentement jista’ jippromwovi I-

azzjoni odjerna ‘| quddiem ghall-benefi¢¢ju tal-istess trust.

B’hekk, filwaqt li I-Bord ged jichad din it-tieni e¢cezzjoni, qed isib illi
r-rikorrenti nomine huwa korrett bil-promozzjoni tal-azzjoni odjerna

filwaqt li I-intimata hija I-inkiwlina effettiva.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Mary Louise Muscat 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(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 lanqas dan
ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-Regolamenti

msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Mary Louise Muscat 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
12B(5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-
applikazzjoni tal-Artikolu 12B(4) tal-istess Kap.
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Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti minn appartament fl-ewwel sular formanti parti minn korp
ta’ bini ta tlett sulari. ll-fond huma mghammar bis-servizzi tal-

elettriku, ilma u drenagg u jidher li jinsabu fi stat funzjonanti.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw dak kollu riportat fir-rapport
taghhom 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 determinat mill-pjanijiet, policies u linji gwidi vigenti tal-
ippjanar, huma tal-fehma illi I-valur tal-fond, li kieku mibjugh
volontarjament minn sidu fis-suq hieles f'Jannar 2022, jekwivali ghal
mija u disghin elf Ewro (€190,000).

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 jiréievu 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”

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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llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen Ii I-awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

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

mitt ewro (€3,800) 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 Mary Louise Muscat hija I-
inkwilina tar-rikorrenti nomine fil-fond 26B, Flat 1, Triq

Qrejzu, Birkirkara ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

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 u r-raba’ talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 26B,
Flat 1, Trig Qrejzu, Birkirkara ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar
2022 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-
intimata Mary Louise Muscat ghall-ammont ta’ tlett elef u
tmien mitt ewro (€3,800) fis-sena u jordna lill-intimata thallas
lir-rikorrenti nomine I-kera hekk awmentata b’effett mid-data
tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’
(4) skadenzi fis-sena, ¢ioe fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.
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4. Ji¢had il-hames talba stante li l-intimata tissodisfa I-kriteriji
tat-Test tal-Mezzi

5. Jichad I-e¢¢ezzjonijiet 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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