Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 387/2022 LC

MARIA ANNA SIVE MARION BORG BONACI (K.l. 315039M)
F’ISIMHA PROPJU FIL-KWALITA’ TAGAHA TA’ UZUFRUTTWARJA,
U ULIEDHA SYLVANA CALLEJA (K.I. 235460M), LUCIENNE
GRECH BORG BoNAcI (K.I. 350165M), u BERNARD BORG
BoNAcl (K.I. 15077M) GHRAL KULL INTERESS FIL-KWALITA’
TAGHHOM TA’ NUDI PROPRJETARJI

VS

RAYMOND SULTANA U MARTU DOLORES SULTANA
(K.I. Nru. 15958M u K.I. Nru. 835157M rispettivament)

lllum, 13 ta’ Lulju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Maria Anna sive Marion Borg Bonaci fisimha propju
fil-kwalita’ taghha ta’ uzufruttwarja, u uliedha Sylvana Calleja,
Lucienne Grech Borg Bonaci u Bernard Borg Bonaci ghal kull
interess fil-kwalita’ taghhom ta’ nudi propjetarji fejn ghar-ragunijiet

hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:
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Jwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat skond l-art. 4A(3)(c) tal-
Kap 69 u jiddetermina jekk I-intimati jissodisfawx il-kriterji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;

. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimati ma jissodisfawx il-kriterji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

a. Ixolji I-kirja favur Il-intimat tal-fond 33, Trig San
Frangisk, Isla;

b. Jaghti Zzmien perentorju lill-intimati, li ma jkunx
izjed minn sentejn, sabiex jivvaka minn dan il-
fond, u jirrilaxxjawh battal u fkundizzjoni tajba
favur l-esponenti;

c. Jistabbilixxi |-kera pagabbli mill-intimati lill-
esponenti ghall-okkupazzjoni ta’ dan il-fond

matul l-imsemmi perjodu;

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi I-kera pagabbli
mill-intimati ghar-rigward ta’ dan il-fond ghal ammont sa tnejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh
tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar 2022, u jikkundanna lill-
intimati sabiex ihallsu lill-esponenti |-kera hekk rivedut, bl-
istess skadenzi kurrenti jew b’modalitajiet differenti Ii dan il-

Bord jista’ jistabbilixxi fid-diskrezzjoni tieghu.

Bl-ispejjez kontra l-intimati li jibgghu ngunti minn issa ghas-

subizzjoni; u b’rizerva ghal kull azzjoni ohra kompetenti lill-

esponenti inkluz ghad-danni, jekk ikun il-kaz.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.
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Ra r-risposta tal-Awtoritd’ tad-Djar tas-27 ta’ Gunju 2022, fejn
sommarjament eccepiet fost |-onrajn illi: (i) [-atturi iridu qabel xejn
jipprovaw t-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici
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 I-ispejjez tal-prezenti;
(iv) illi I-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu
u frank fis-suq miftuh imma kif ikun fl-ewwel ta’ Jannar tas-sena li
fih issir ir-rikors u (v) fkaz li I-inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi, il-
kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur

tal-propjeta skond il-ligi.

Ra risposta tal-intimati Raymond u Dolores Sultana tas-7 ta’ Lulju
2022, fejn sommarjament ec¢cepew illi: (i) kif ghandu jirrizulta mid-
dokumenti u minn provi ohra li I-esponenti ser iressqu fil-mori tal-
kawza, I-esponenti jissodisfaw t-test tal-mezzi kurrenti u ghalhekk
m’hemmx lok ghall-izgumbrament tal-esponenti kif mitlub; (ii)
minghajr  pregudizzju  ghas-suespost, ir-revizjoni tal-kera
m’ghandiex tkun fir-rata massima ta’ tnejn fil-mija (2%), izda
ghandha tgarreb aktar lejn il-minimu u/jew b’rati mizjuda
gradwalment u dan tenut kont tal-ghan socjali li I-kontroll tal-kirja
geghda sservi fir-rigward tal-esponent u (iii) |-esponenti ma

ghandhomx ibatu I-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-2 ta’ Gunju
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 |-

Perit Reuben Sciortino, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;
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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 I-fakolta lis-sid il-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;

Ikkonsidrat;

llli I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

Illi bis-sahha tal-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis tat-12 ta’ Gunju
2008! fl-atti tan-Nutar Dottor Margaret Heywood, ir-rikorrenti
Sylvana Calleja, Lucienne Grech Borg Bonaci u Bernard Borg
Bonaci akwistaw l-intier tal-fond bin-numru tlieta u tletin (33) fi Triq
San Frangisk, I|-Isla, u dana wara li missierhom Salvatore Borg
Bonaci gie nieges fid-19 ta’ Lulju 2007. 2 Bis-sahha tat-testment tal-
imsemmi Salvatore Borg Bonaci tal-11 ta’ Dicembru 1996, 3 martu,
ir-rikorrenti Maria Anna sive Marion Borg Bonaci, akwistat b’titolu ta’

legat l-usufrutt enerali ta’ gidu kollu minghajr ebda e¢¢ezzjoni.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradi¢i jew b’xi mod tinnega dan

l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u fid-dawl tal-istess

1 Dok. “F” a fol. 20 tal-atti pro¢esswali.
2 Dok. “A” a fol. 4 tal-atti pro¢esswali.
3 Dok. “D” a fol. 16 tal-atti processwali.
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att, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-

propjeta de quo.

Ikkonsidra;

i r-rikorrenti, fir-rikors promotur jiddikjaraw illi I-intimati Raymond
Sultana u martu Dolores Sultana jokkupaw il-fond de quo b’titolu ta’
kera, liem titolu beda gabel I-1 ta’ Gunju tas-sena 1995, b’kera li
tithallas kull sitt xhur bil-quddiem fis-7 ta’ Marzu u fis-7 ta’
Settembru. Bhala parti mid-dokumenti tat-test tal-mezzi, I-intimati
prezentaw rendikont bankarju ta’ kont intestat fisem Raymond
Sultana u kopja tal-karta tal-identita’ taz-zewg intimati, liem
rendikont u I-kopji tal-karta tal-identita’ jindikaw illi r-residenza

taghhom hija fil-fond mertu dawn il-pro¢eduri.

1li fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimat huwa |-
inkwilin ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mid-dokumenti
prezentati mill-istess intimati, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimati
Raymond Sultana u Dolores Sultana, huma effettivament I-inkiwlini

tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Raymond Sultana u Dolores Sultana, kkalkolat ai termini
tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-
Regolament 5(5) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’
Raymond Sultana u Dolores Sultana, kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan ma jagbez dak

stipolat mir-Regolament 6(4) tar-Regolamenti msemmija.
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lli ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward |-
applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u b’hekk, dan il-Bord
ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Raymond Sultana u Dolores Sultana
ma jec¢cedux 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.

Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fresidenza tat-tip “townhouse”, li hija mifruxa fug zewg
sulari u ghandha wkoll il-bejt. 1l-fond jinsab fi triq residenzjali u li hija
kkaratterizzata minn numru ta’ turgien u ghalhekk partijiet minnha
ma humiex accesabbli ghal vetturi. ll-fond huwa mibni b’hitan tal-
gebel u soqgfa tal-konkos. Il-madum huwa ta¢-ceramika u Il-aperturi
huma tal-injam jew tal-aluminium. Il-fond huwa mizmum fi stat ta’
manutenzjoni tajjeb u ma gie nnotat I-ebda hsarat partikolari ghajr
ghal xi ftit umdita’ fil-bitha.

Il I-Periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip, il-kondizzjoni tal-propjeta
u l-iskemi ta’ bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-propjeta
fl-1 ta’ Jannar 2022 fl-ammont ta’ mija u tmenin elf ewro (€180,000).
Ikkonsidra;
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i 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:

“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 li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
iméahhda 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-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen Ii l-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 sitt

mitt ewro (€3,600) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

4 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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1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante
illi t-test tal-mezzi twettaqg waqt l-andament tal-pro¢eduri

odjerni.

2. Ji¢had it-tieni talba stante illi I-intimati jissodisfaw il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

3. Jilga’ it-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond 33, Trig San
Frangisk, I-Isla, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2%
tal-valur tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’ Jannar 2022 u
konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-intimati
Raymond Sultana u Dolores Sultana ghall-ammont ta’ tlett
elef u sitt mitt ewro (€3,600) fis-sena u jordna lill-istess
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’ erba’ skadenzi fis-sena, ¢ioé

fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

4. Jichad |-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita’
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

Kull parti ghandha tbghati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur

Rik Nru 387/2022 LC Pagna 8 minn 8



