Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 495/2021 LC

Marcus Scicluna Marshall (K.l. 617564M)
Romina Scicluna Marshall (K.l. 617664M)

VS

PACE JOSEPHINE ANN (K.I. 531085M)
PACE ALEXANDRA MAY (K.I. 531185M)
PACE MICHAEL (K.I. 267957M)

lllum, 13 ta’ Lulju, 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Marcus Scicluna Marshall u Romina Scicluna
Marshall datat it-18 ta’ Awwissu 2021 fejn ghar-ragunijiet hemm
premessi u infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

1. Jiddikjara u Jiddeciedi illi I-intimati huma I-inkwilini tal-fond
Flat 10 Balluta Buildings, St. Julians, li l-antekawza tar-
rikorrenti kien ikkon¢eda b'titolu ta’ kera versu I-hlas ta’
116.47 Euros u dan in segwitu ta’ rekwizizzjoni bin-numru
9295;
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2. Jordna li jitwettaq dan it-test tal-mezzi tal-inkwilini li ghandu
jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga
taht |-Artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civil) u kwalunkwe
regolamenti li  jistghu minn Zmien ghal Zmien
jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul
tal-inkwilini u intimati bejn I-1 ta’ Jannar u 1-31 ta’ Di¢embru
2020 u fuq il-kapital tal-istess inkwilini intimati fil-31 ta’
Dicembru 2020;

3. F’kaz illi I-inkwilini intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jordna I-izgumbrament tal-
inkwilini intimati mill-fond 17 Balluta Buildings, St Julians, fi
zmien qgasir u perentorju stabbilit minn dan il-Bord wara
sentejn mis-sentenza sabiex il-fond jigi vakat, oltre li jhallsu
kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond

matul l-isemmi perjodu;

4. F’kaz illi I-inkwilini intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi, jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini
tal-Att Nru. XXIV tal-2021, ir-rikorrenti ghandhom dritt jitolbu
li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix tnejn fil-mija
(2%) tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar t'abitazzjoni fl-1
ta’ Jannar, 2021 u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda

fir-rigward tal-kera.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva
u minghajr pregudizzju tal-kawza kostituzzjonali pendenti fuq
referita, ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji u talbiet ohrajn

u kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi pprezentata.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-15 ta’ Novembru 2021

sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu japprovaw t-

titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sid unici tal-fond; (ii) il-
Bord ghandu jikkostata 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 I-ispejjez tal-prezenti; u (iv) fkaz li |-

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 tal-intimati Josephine Ann Pace u Alexandra May

Pace tas-7 ta’ Dicembru 2021 fejn sommarjament, e¢cepew li:

1.

lli qabel xejn, I-eccipjenti jirrelevaw illi huma ghadhom ma
gewx formalment notifikati bir-rikors promotur ipprezentat
mir-rikorrenti nhar it-18 t‘Awwissu, 2021. Madanakollu la
darba I-ec¢c¢ipjenti sfaw a konoxxenza tal-fatt illi dawn il-
proc¢eduri gew istitwiti, geghdin permezz tal-prezenti jaghtu
ruhom bhala notifika bir-rikors de quo, inkluz sabiex dawn il-
pro¢eduri ma jigux stulifikati inutilment u r-rikorrenti jevitaw

spejjez addizzjonali bla bzonn.

llli preliminarjament, jehtieg illi r-rikorrenti jgibu prova tat-

titolu taghhom fir-rigward tal-propjeta’ in mertu.

[lli tantiehor in linea preliminari, fir-rikors promotur minnhom
intalvolat ir-rikorrenti jishqu li I-propjeta’ okkupata mill-
esponenti hija hekk okkupata in vista ta’ ordni ta’
rekwizizzjoni. F'dan ir-rigward, |-esponenti tissottometti i I-
Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi
testwalment illi: “Meta persuna tkun gieghda tokkupa dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ kirja...” Madankollu I-Artikolu 44 tal-

istess Ordinanza jelenka dawk is-sitwazzjonijiet li ghandhom
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jigu kkunsidrati illi jagghu tant id-definizzjoni ta’ “kirja”. Di fatti,
fit-tieni sub-ini¢iz tal-istess Artikolu, huwa ¢carat illi: “d-
disposizzjonijiet ta’ dan I-artikolu ma jghoddux ghat-tqeghid

ta’ nies mill-Gvern ffondi rekwizizzjonata.”

4. llli tenut kont ta’ dan, huwa umilment rilevat illi diment Ii |-
propjeta’ de quo ma gietx di-rekwizizzjonata, ir-relazzjoni ta’

bejn il-partijiet ma tinkwadrax taht id-definizzjoni ta’ “kirja”
ghall-finijiet tal-Ordinanza b’dan illi konsegwentement I-
Artikolu 4A ma setax jigi invokat mir-rikorrenti u ghalhekk din
l-azzjoni ma hijiex proponibbli. Ghaldagstant, dan il-Bord
ghandu jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-azzjoni

odjerna sakemm ma jigix ppruvat il-kuntrarju.

5. llli bla pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, |-esponenti
jaffermaw illi kemme-il darba dan il-Bord joghgbu ma jilgax I-
ewwel Zzewd eccCezzjonijiet, huma xorta wahda
m’ghandhomx jigu zgumbrati mill-fond in kwistjoni u dan
ghaliex huma m’ghandhomx bizzejjed mezzi skond il-ligi
sabiex tali ordni tinghata, kif del resto ser jigi ppruvat fil-

perkors ta’ dawn il-proceduri.

6. Illi di piu, u minghajr pregudizzju ghall-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet
tal-esponenti, huwa sottomess illi fkaz li dan il-Bord joghgbu
jzid il-kera pagabbli lir-rikorrenti, tali awment m’ghandux
jilhaq il-massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur lokatizzju tal-
propjeta’ in kwistjoni fis-suq u dan ghaliex jekk tigi stabbilita
kera fammont ekwivalenti ghal tali percentwali I-esponenti
ser jisfaw fimpossibilita li jhallsu I-kera. Jikkonsegwi
ghalhekk illi |-effett ta’ awment f'tali proporzjon xorta wahda

ser iwassal indirettament ghall-izgumbrament tal-esponenti.
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7.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri permessibli skond il-ligi.

Ra r-risposta tal-intimat Michael Pace datata I-20 ta’ Diéembru 2021

fejn sommarjament, e¢éepa li:

1.

4.

llli preliminarjament, jehtieg illi r-rikorrenti jgibu prova tat-

titolu taghhom fir-rigward tal-propjeta in mertu;

llli tantiehor in linea preliminari, fir-rikors promotur minnhom
intalvolat ir-rikorrenti jishqu li I-propjeta’ okkupata mill-
esponenti hija hekk okkupata in vista ta’ ordni ta’
rekwizizzjoni. F'dan ir-rigward, l-esponenti tissottometti i I-
Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi
testwalment illi: “Meta persuna tkun gieghda tokkupa dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ kirja...” Madankollu |-Artikolu 44 tal-
istess Ordinanza jelenka dawk is-sitwazzjonijiet li ghandhom
jigu kkunsidrati illi jagghu tant id-definizzjoni ta’ “kirja”. Di fatti,
fit-tieni sub-ini¢iz tal-istess Artikolu, huwa c¢carat illi: “d-
disposizzjonijiet ta’ dan I-artikolu ma jghoddux ghat-tqeghid

ta’ nies mill-Gvern ffondi rekwizizzjonata.”

llli tenut kont ta’ dan, huwa umilment rilevat illi diment li I-
propjeta’ de quo ma gietx di-rekwizizzjonata, ir-relazzjoni ta’

bejn il-partijiet ma tinkwadrax taht id-definizzjoni ta’ “kirja”
ghall-finijiet tal-Ordinanza b’dan illi konsegwentement I-
Artikolu 4A ma setax jigi invokat mir-rikorrenti u ghalhekk din
l-azzjoni ma hijiex proponibbli. Ghaldagstant, dan il-Bord
ghandu jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-azzjoni

odjerna sakemm ma jigix ppruvat il-kuntrarju.

lIlli bla pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, |-esponenti

jaffermaw illi kemme-il darba dan il-Bord joghgbu ma jilgax I-
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ewwel zewq eccezzjonijiet, huwa xorta m’ghandux jigi
zgumbrat mill-fond in kwistjoni u dan ghaliex huwa
m’ghandux bizzejjed mezzi skond il-ligi sabiex tali ordni
tinghata, kif del resto ser jigi ppruvat fil-perkors ta’ dawn il-
proceduri. llli fdan ir-rigward ghandu japplika I-Artikolu 8
tal-Ligi sussidjarja 16.11.

5. llli di piu, u minghajr pregudizzju ghall-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet
tal-esponenti, huwa sottomess illi fkaz li dan il-Bord joghgbu
jzid il-kera pagabbli lir-rikorrenti, tali awment m’ghandux
jilhaq il-massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur lokatizzju tal-
propjeta’ in kwistjoni fis-suq u dan ghaliex jekk tigi stabbilita
kera fammont ekwivalenti ghal tali per¢entwali |-esponenti
ser jisfaw fimpossibilita li jhallsu I-kera. Jikkonsegwi
ghalhekk illi |-effett ta’ awment f'tali proporzjon xorta wahda
ser iwassal indirettament ghall-izgumbrament tal-esponenti

u hutu.
6. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri permessibli skond il-ligi.
Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Settembru 2021 I-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 Anthony

Robinson u I-Perit David Zahra, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

Rik Nru 495/2021 LC Pagna 6 minn 11



Kopja Informali ta’ Sentenza

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 tecc¢edix 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 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 I-fond de quo kien gie akkwistat mid-dante causa tar-rikorrenti,
Mignon Marshall, in forza tal-kuntratt ta’ divizjoni ppublikat mill-
Avukat Dottor Aldo Vella, bhala Imhallef supplenti nominat mill-Qorti
Civili, Sekond’ Awla u min-Nutar Dottor Tonio Spiteri nhar |-4 ta’ Frar
2000. i b’testment datat it-30 ta’ Mejju 2002, I-imsemmija Mari
Angela sive Mignon Marshall istitwiet lir-rikorrenti bhala eredi
universali taghha. Illi fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jiddikjaraw illi I-
fond de quo kien gie kon¢ess mid-dante causa taghhom lill-intimati
b’titolu ta’ kera. lli di piu gie pprezentat ukoll certifikat ta’

derekwizizzjoni tal-fond de quo.

llli fid-dawl tal-fatt li ma ressget ebda prova Ii tikkontradi¢i id-
dikjarazzjonijiet maghmulha mill-partijiet,il-Bord huwa sodisfatt li r-
rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-fond de quo filwaqt li l-intimati

huma I-inkwilini tal-istess fond.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi

d-dhul tal-intimati Josephine Ann Pace, Alexandra May Pace u
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Michael Pace kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a) u 8 tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament 5(6) u 5(5) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimati, kkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(b) u 8 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li I-kapital ta’ Josephine
Ann Pace u ta Alexandra May Pace ma jagbizx dak stipolat mir-
regolamenti 6(5) tar-regolamenti msemmija. ll-kapital ta’ Michael
Pace, madanakollu, jagbez il-limiti stabbiliti mir-Regoalment 6(4)

tar-regolamenti principali.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimati Josephine Ann Pace u
Alexandra May Pace ma jeé¢¢éedux il-kriterji stabbiliti bir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u
konsegwentement jissodisfaw 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.

lli fir-rigward tal-intimat Michael Pace, madanakollu, il-Bord
gieghed isib illi filwaqt li ma jagbizx il-limiti tad-dhul, huwa je¢cedi I-
limiti stabbiliti ghall-Kapital, u b’hekk huwa ma jissodisfax il-kriterju
tal-kapital tat-test tal-mezzi. Konsegwentement, huwa ma

jissodisfax il-kriterji ta-test tal-mezzi.

llli r-Regolament 8 tal-Regolamenti msemmija, manadakollu,
jistipola illi fejn hemm diversi persuni li jkunu jippretendu I-kirja in
solidum, ghandu jkun bizzejjed jekk persuna wahda minnhom

tissodisfa I-kondizzjoni dwar id-dhul u I-kapital tat-test tal-mezzi.

B’hekk, minkejja illi I-intimat Michael Pace ma jissosidfax il-

kondizzjonijiet tad-dhul u |-kapital tat-test tal-mezzi, bl-applikazzjoni
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tar-Regolament 8 tar-regolamenti msemmija, il-Bord m’huwiex ser

jordna l-izgumbrament tieghu.

Ikkonsidra;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament li jinsab fit-tieni sular b’fac¢ata fuq triq il-

karmelitani kif ukoll fuq pjazza balluta, bil-veduti tal-bajja tal-Balluta.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw il-fatturi kollha imsemmija fir-
rapport taghhom, huma tal-fehma li I-valur prezenti tas-suq, liberu u
frank jammonta ghal zewd miljuni u mija u erbghin elf Ewro
(€2,140,000)

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 l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprieta taghhom wara Ii ilhom
iméahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”
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llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord ser jawmenta |-kera gradwalment,
cioé b’percentwali ta’ 0.8% tal-valur tal-fond fis-suq ghall-ewwel
sentejn; ta’ 1% ghat-tielet u r-raba’ sena u ta’ 1.5% ghall-hames u

s-sitt sena.

Dan fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ €17,120 fis-
sena ghall-ewwel sentejn; ta’ €21,400 fis-sena ghat-tielet u r-raba’

sena, u ta’ €32,100 ghall-hames u s-sitt sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ l-ewwel talba u jiddikjara illi Josephine Ann Pace,
Alexandra May Pace u Michael Pace huma I-inkwilini fil-fond
flat 10, Balluta Buildings, St. Julians;

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

test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-pro¢eduri;

3. Jichad it-tielet talba stante li I-intimati Josephine Ann Pace,
Alexandra May Pace jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi filwaqt li fir-rigward tal-intimat
Michael Pace, minkejja li ma jissodisfax il-kriterji tat-test tal-
mezzi, japplika fil-konfront tieghu ir-regolament 8 tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi);

4. Jilga’ r-raba t-talba u jiddikjara illi |-kera tal-fond Flat 10,
Balluta Buildings, San Giljan ghandha tigi riveduta b’mod
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gradwali ghall-ammont ta’ 0.8% tal-valur tal-fond fis-suq
ghall-ewwel sentejn; ta’ 1% ghat-tielet u r-raba’ sena u ta’
1.5% ghall-hames u s-sitt sena u konsegwentement
jawmenta |-kera pagabbli ghal-ammont ta’ €17,120 fis-sena
ghall-ewwel sentejn; ta’ €21,400 fis-sena ghat-tielet u r-raba’
sena, u ta’ €32,100 ghall-hames u s-sitt 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.

. Jichad I-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimati 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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