Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 550/22 LC

Antida Tabone (I.D. 005262G)
Emanuel Cini (1.D. 0245467M)
Mary Grace Vella (I.D. 20759G)
Agnes Parnis (I.D. 38057G)
Pauline Cini (1.D. 10356G)
Mary Xuereb (I.D. 33050G)
Salvina Cini (I1.D. 004849G)
Helen Cini (1.D. 283948M)
David Cini (1.D. 42980M)
Daniela Cini (1.D. 145277M)

Francis Cini (I.D. 0254566M) li qieghed jidher fismu
proprio u ghan-nom ta’ hutu l-assenti Anthony Cini
numru tal-passaport Awstraljan PB4838965,
Louis Cini numru tal-Passaport Awstraljan
PA2731657,

Carmela Camilleri numru tal-passaport N8539803, u
Angelica Barbara numru tal-passaport Awstraljan
PA76237109.

VS

JOSEPHINE CASSAR (K.I. 10456G)
U

L-AWTORITA TAD-DJAR
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llum, 12 ta’ Lulju, 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Antida Tabone et fejn ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

Jiddikjara u Jiddeciedi illi I-intimata hija I-inkwilina tal-fond
numru 93, Trig Sant Antnin, San Gwann, ai termini tal-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilina li ghandu jkun
ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kiri (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht |-
Artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili) u kwalunkwe regolamenti i
jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwuhom, liema test
ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilina bejn I-1 ta’
Jannar tas-sena 2021 u I-31 ta’ Dicembru tas-sena 2021, u

fuq il-kapital tal-inkwilina fil-31 ta’ Dicembru tas-sena 2021.

Jiddikjara u jiddiciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-
kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix it-tnejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh
tal-fond numru 93, Trig Sant’ Antnin, San Gwann, fl-1 ta’
Jannar tas-sena 2022 u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet
godda fir-rigward tal-kera, u fin-nuggas jekk I-intimata ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, li
l-intimata tigi permessa zmien ta’ sentejn (2) sabiex il-fond

jigi vakat, oltre li thallas kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-

Rik Nru. 550/2022 LC Pagna 2 minn 12



Kopja Informali ta’ Sentenza

okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi perjodu li ghandu jigi
determinat minn dan il-Bord skond I-Artikolu 4A(4) tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jordna li fkaz illi I-intimata Cassar ma tissodisfax il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, |-izgumbrament tal-
istess intimata fi zmien sentejn (2) mis-sentenza sabiex il-

fond jigi vakat.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimata ghas-subizzjoni,

Ra r-risposta tal-konvenut Josephine Cassar, detentri¢i tal-Karta

tal-identita’ bin-numru 0010456G, fejn sommarjament, eccepiet li:

llli preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-
titolu li fuqu qed jibbazaw l-azzjoni odjern, u kif wkoll, I-attur
Francis Cini ghandu jipprezenta kwalunkwe
dokumentazzjoni u/jew prokuri li jippermettu jidher gham-
nom u in rapprezentanza tar-rikorrenti I-ohra li jinsabu barra

mill-pajjiz;

lli minghajr pregudizzju ghall-premess u in linea preliminari,
fin-nuqqas ta’ prokura jew kwalunkwe att iehor li jaghti I-jedd
lill-attur Francis Cini sabiex jirrapprezenta lill-atturi |-ohra
ossia Anthony Cini tal-passaport Awstraljan PB4838965,
Louis Cini numru tal-passaport Awstraljan PA2731657,
Carmela Camilleri numru tal-passaport N8539803, u
Angelica Barbara numru tal-Passaport Awstraljan
PA7623719, l-intimata tec¢epixxi l-irritwalita’ tal-azzjoni fir-
rigward ta’ dawk l-atturi li jirrizultaw li kienu assenti minn

Malta meta giet prezentata din il-kawza, liema atturi
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VI.

ghandhom jipprovaw li ma kienux assenti meta diet

prezentata |-kawza.

llli l-intimata hija tabilhagqg I-inkwilina tal-fond de quo u
tikkwalifika bhala ‘kerrej’ ta’ dar ta’ abitazzjoni abbazi ta’ dak
provdut fil-Artikolu 2 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Bini
kif emendat bl-Att XXIV tal-2021, u dan stante li l-istess
intimata tissodisfa I-kriterji hekk kif stipulati fid-sub-in¢iz (a)(i)

tal-istess Artikolu 2 iktar il-fug imsemmi;

llli l-intimata dejjem onorat I-kundizzjonijiet li bihom il-
propjeta’ imsemmija u cioe 93, Joerit’, St.Anthony Street,
San Gwann inghatat lilha b'titolu ta’ kera sa mill-ingas lura fl-
1977, dejjem wettaq dak mistenni minnha skond il-ligi u kif
wkoll, dejjem effetwat kull pagament ta’ kera lir-rikorrenti ai
termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kif wkoll tal-Att X tal-
2009 li jipprovdi ghall-awment fil-hlas pagabbli bhala kera lis-
sidien skond I-gholi tal-hajja;

llli bl-istess mod, I-atturi dejjem acéetaw il-kirjiet imsemmija,
hlief dawk rapprezentanti il-perjodi bejn il-hmistax (15) ta’
Awwissu tas-sena 2021 u I-hmistax (15) ta’ Awwissu 2022, u
kif wkoll il-kirja prezenti u ¢ioe dik ta’ bejn il-hmistax (15) ta’
Awwissu 2022 sal-hmistax (15) ta’ Awwissu 2023. Dawn il-
pagamenti saru xorta wahda mill-intimata permezz ta’
depoziti fil-Qorti bin-numri ta’ referenza 3485/2021 u 2565/22

rispettivament;

llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-mertu, I-intimata
tirrileva li hija ghandha mezzi finanzjarji ferm limitati hekk kif

hija pensjonanta, u dan kif ser jigi ulterjorment pruvat fil-mori
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VII.

VIIIL.

ta’ din il-kawza, u ghalhekk ghanda tgawdi mill-protezzjoni li

tipprovdi I-ligi;

llli fid-deliberazzjoni tal-Bord dwar varjazzjoni tal-kera
ghandha tittiehed konsiderazzjoni tad-dhul baxx u tant limitat
tal-intimata, u kif wkoll i¢-¢irkostanzi li jirrevolvu ma’ dan il-
kaz kif sejjer jigi spjegat lil dan il-Bord fil-mori tal-pro¢eduri

odjerni;

llli I-intimata umilment thoss li dan il-Bord ghandu jasal ghal
kwalunkwe varjazzjoni fl-ammont jew fil-kundizzjonijiet tal-
kera minghajr ma jordna li I-intimata tivvaka I-imsemmi fond

wara t-terminu stipulat mil-ligi;
[l ghalhekk I-intimata tirrimetti ruha ghal-procedura stabbilita
4A tal-Ordinanza li tirregola t-tigdid tal-kiri tal-Bini, Kap 69 tal-

Ligijiet ta’ Malta.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-09 ta’ Settembru 2022 fejn

sommarjament, eccepiet li:

[.  Ilil-atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u
li huma wahedhom huma s-sidien uni¢i tal-fond. L-
atturi ukoll ghandhom jipprodu¢u u jesebixxu d-
dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi
taghhom jekk dan il-fond gie ghand I-atturi b’wirt, jew

kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter vivos.
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VI.

VII.

[l gabel xejn dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk |-Att
XXIV tat-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz.

llli I-Awtorita’ tad-Djar giet notifikata fdin il-kawza
bhala intervenuta fil-kawza a bazi tal-Att XXIV tal-
2021; allura ukoll I-Awtorita’ tad-Djar ghandha id-dritt
li tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel
hekk biss bhala intervenuta fil-kawza. U ghalhekk I-
Awtorita’ tad-Djar anke f'dan il-kaz ma ghandiex tbati
l-ispejjez. U dan kollu purche jirrizulta i I-Att XXIV tal-
2021 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

[1li il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-
fond liberu u frank fis-suq miftuh imma kif ikun I-1 ta’
Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors. Mela il-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 rilevat li fkaz li I-inkwilin tissodisfa 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 |-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B
tal-Kap 158.

i jigi rilevat li l-inkwilin tkun tista’ tibbenefika minn
skema ta’ sussidju tal-kera jekk tikkwalifika skond il-
kondizzjonijiet tal-istess skema - fost dawn il-
kondizzjonijiet hemm dik li I-inkwilin trid tkun qed

tabita il-fond bhala residenza ordinarja taghha.

Tant ghal-eghref gudizzju ta’ dana I-Bord .
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Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-01 t' Awwissu
2022 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 Philip Mifsud u I-

perit Roderick Spiteri, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

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,

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 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 mit-testment unica charta tal-genituri tar-
rikorrenti Giuseppe Cini u Rita Cini redatt fl-atti tan-Nutar Dottor
Maurice Gambin fid-9 ta’ Settembru 1977, it-testaturi istitwixxew
bhala eredi universali u padruni assoluti tal-gid kollu taghhom il
uliedhom ¢oé Francis Cini, Carmela Camilleri, Angelica Barbara,
Anthony Cini, Louis Cini, Gorg Cini, Salvina Cini, Marie Xuereb,

Pauline Cini, Joseph Cassar, Agnes Parnis, Mary Grace Vella, Joan
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Antida Tabone u Emanuel Cini. llli l-imsemmi Giuseppe Cini gie
nieges fil-15 ta' Marzu 2003 filwaqt li l-imsemmija Rita Cini giet
niegsa fit-3 ta' April 2014.

Wiehed mill-ahwa, senjatament I-imsemmi George Cini miet fid-29
ta' Dicembru 2018 u permezz tat-testment unica charta redatt fl-atti
tan-Nutar Dottor Joseph Spiteri fit-30 ta’ Dicembru 1974, innomina
lil uliedu bhala eredi universali tieghu filwaqt li halla I-uzu u l-uzufrutt

tal-gid kollu tieghu Helen Cini.

llli skond ma jirrizulta mill-ktieb tal-kera prezentat id-dante causa
kawza tar-rikorrenti il-fond de quo b'titolu ta' kera Leli u Josephine
Cassar fl-20 ta’ Awwissu 1978. llli l-intimata Josephine Cassar hija
wahda mill-eredi tal-imsemmija Giuseppi Cini u Rita Cini u b’hekk

hija kompropjetarja ta’ dan il-fond, flimkien mar-rikorrenti.

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
Ikoll sidien tal-kera tal-fond de quo filwaqt li I-intimata Josephine

Cassar hija effettivament I-inkwilina ta’ dan I-istess fond.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Josephine Cassar u r-ragel taghha Emanuel
Cassar kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqgbizx
dak stipolat mir-Regolament 5(6) u 5(5) tal-istess Regolamenti.
Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata u zewgha, 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) u 6(4) tar-Regolamenti msemmija.
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B’hekk, il-Bord gieghed isib illi l-intimata Josephine Cassar 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;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f' dar fug zewg sulari bl-arja tieghu. Il-bejt jestendi fuq
propjeta ta' terzi u b'hekk il-footprint tal-bejt huwa ikbar mill-footprint

tal-pjan terran.

[lli I-periti tal-Bord, wara li hadu konjizzjoni ta’ dak riportat fir-rapport
taghhom, kif ukoll wara li jaghmlu ezercizzju komparattiv ma'
proprjetajiet simili u hadu in konsiderazzjoni |-fatturi relevanti, huma
jistmaw il-proprjeta inkluza l-arja taghha bhala libera u franka fis-
suq hieles fl-1 ta' Jannar 2022 fl-ammont ta' tliet mija u hamsa u
ghoxrin elf Ewro (€325,000).

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:

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’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

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

hames mitt ewro (€6,500) fis-sena.

Ikkonsidra;

llli skont ma’ jirrizulta mill-atti pprezentati quddiem dan il-Bord, I-
intimata Josephine Cassar hija wkoll wahda mill-komproprjetarji tal-
fond de quo. llli skont ma jirrizulta min-nota kongunta ezebita fid-19
ta’ Mejju 2023, I-intimata ghandha sehem minn erbatax-il sehem

(1/14) minn din il-propjeta.

i I-Artikolu 4A(9) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistipola i kull il-
kerrej huwa wkoll kompropjetarju tad-dar ta’ abitazzjoni, il-Bord
ghandu jikkonsidra s-sehem tal-kerrej fid-dar u jnaggas kwalunkwe
parti mill-ammont ta’ kera gdid pagabbli minnu lill-kompropjetarji I-

ohra proporzjonalment.
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Fid-dawl ta’ dan I-artikolu, I-awment tal-kera ghandu jithaqgqas bl-
ammont ta’ €464.292 biex il-kera awmentata dovuta, wara li jittiehed

gies tas-sehem tal-intimata, hija ta’ €6,035.71.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-
talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ l-ewwel talba u jiddikjara illi I-intimata Josephine
Cassar hija I-inkwilina tal-fond 93, Trig Sant’ Antnin, San

Gwann;

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 93, Triq Sant’
Antnin, San Gwann ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’
2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta I|-kera ghall-ammont ta’ €6,500
fis-sena li, bl-applikazzjoni tal-Artikolu 4A(9) tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u in vista tal-fatt li l-intimata Josephine
Cassar hija komprojetarja f'sehem ta’ 1/14 ged tigi ridotta
ghas-somma ta’ €6,035.71 fis-sena u jordna lill-istess
intimata tibda jhallas lir-rikorrenti in solidum il-kera fl-ammont
ta’ €6,035.71 fis-sena b’effett mid-data tal-lum bhala d-data
tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’ (4) skadenzi fis-
sena, cioé fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull

sena.

2€6,500+14 = €464.29
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4. Ji¢had ir-raba’ talba stante li l-intimata tissodisfa il-kriterji 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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