Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 517/2022 LC

DORIS APAP
(K.I.311748M)

VS

JOSEPH ABELA
(K.I. 194456M)

AWTORITA TAD-DJAR

llum. 25 ta’ Settembru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Doris Apap (K.I. 311748M) ghar-ragunijiet hemm

premessi u infraskritti, tabet lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jiddikjara u Jiddeciedi illi l-intimat Joseph Abela (K.I.
194456M) m’ghandux jikkwalifika bhala kerrej ta’ dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira, ai termini tal-Artikolu 2 tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif emendat
bl-Att XXIV tal-2021, izda minkejja li ma jikkwalifikax,
gialadarba kienet toqghod fid-dar ta’ abitazzjoni 10, Triq il-
Barrakki, Aal Qormi, ghal erba’ mill-ahhar hames snin qabel
I-1 ta’ Gunju 2008, u baga’ jghix mal-kerrej Lewis Abela sa
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mewtu, ghandu jkompli jokkupa d-dar ta’ abitazzjoni ghal
perjodu ta’ hames snin mid-data tal-mewt tal-kerrej, ¢ioe 1-20
ta’ Novembru 2026 u fi tmien ta’ dak il-perjodu ghandu
jivwvaka I-imsemmija dar ta’ abitazzjoni, u dan ai termini tal-
Artikolu 2 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini,
kif emendat bl-Att XXIV tal-2021.

Jordna i jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Joseph Abela (K.I.
194456M) fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar
it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht
l-Artikolu 1622A tal-Kodiéi Civili, u kwalunkwe regolamenti
ohra li jissostituwhom ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn I-1 ta’
Jannar u I-31 ta’ Dicembru 2021, u fuq il-kapital tal-kerrej fil-
31 ta’ Dicembru tal-2021.

Jiddikjara u Jiddeciedi 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-sugq miftuh
tal-fond 10, Triq il-Barrakki, AHal Qormi, u sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet §odda fir-rigward tal-kera.

Jordna, fkaz illi I-intimat Joseph Abela (K.I. 194456M) ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-
izgumbrament tal-istess Joseph Abela (K.l. 194456M) mill-
fond 10, Triq il-Barrakki, Hal Qormi, u dan fi Zmien gasir u
perentorju stabbilit minn dan il-Bord u mhux aktar tard minn

sentejn mill-1 ta’ Gunju 2021.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’rizerva
u minghajr predudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’

talvolta tigi prezentata.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-2 ta’ Frar 2022, fejn

sommarjament, ecc¢epiet, fost I-ohrajn li (i) l-attri¢i trid tipprova t-

titolu taghha u li hi wahedha hija s-sid unika tal-fond; (ii) il-Bord

ghandu jikkonstata jekk |-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 I-

inkwilini 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’ Joseph Abela tal-11 ta’ Ottubru 2022, fejn

sommarjament, jesponi li:

1.

[1li fl-ewwel lok I-esponent jecéepixxi illi r-rikorrenti ghandhom
jipprovdu prova sodisfacenti tat-titolu taghhom fuq il-fond

numru 10, gja, 110, Barracks Street, Qormi;

i minghajr pregudizzju ghas-suespost |-esponent
jikkonferma illi huwa jabita fil-fond numru 10, gja, 110,
Barracks Street, Qormi b’titolu ta’ kera suggetta ghall-
provedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u ilu jaghmel
dan tul hajtu kollha;

llli I-esponent jirrileva illi I-kera dovuta dejjem thallset fil-hin,
filwagt li huwa li kien jghix ma’ missieru anzjan dejjem wettaq

[-obbligi tieghu ta’ inkwilin skond il-ligi;

[Ili minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-mertu, l-esponent
jirrileva li huwa ghandu mezzi finanzjarji limitati u li prova ta’
dan ser ikunu ged jingiebu fil-mori ta’ din il-kawza u i
ghalhekk ghandu jibga’ jgawdi mill-protezzjoni spettanti lilu
skond il-ligi;
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5. llli fid-deliberazzjoni tal-Bord dwar varjazzjoni tal-kera
ghandha tittiehed konsiderazzjoni tad-dhul baxx u limitat tal-

esponent;

6. llli l-esponent umilment ihoss li dan il-Bord ghandu jasal ghal
kwalunkwe varjazzjoni fl-ammont jew fil-kundizzjonijiet tal-
kera filwaqt li jibga’ jibbenefika mill-protezzjoni massima li
taghtih il-ligi;

7. llli ghalhekk I-esponenti jirrimetti ruhu ghall-ezitu ta’ din il-

procedura skond il-ligi;

8. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-18 ta’ Lulju
2022, l-intimat wettaq 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 James Manduca
u I-Perot Kylie Ann Borg Marks, senjatament ipprezentaw ir-

relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli -kawza odjerna geghda ssir ai termini u abbazi tad-definizzjoni
ta’ “Kerrej” skont kif moghtija mill-Artikolu 2 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.
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llli skont ma jirrizulta mill-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis
ippublikat min-Nutar Dottor Antoine Agius fis-16 ta’ Awwissu 2004,
il-fond de quo jappartjeni lil omm ir-rikorrenti, senjatament Giorgia
Debono, li giet niegsa fit-18 ta’ Lulju 1995. llli I-fond de quo gie
assenijat lir-rikorrenti mill-ko-werrieta |-ohra.

llli r-rikorrenti tiddikjara fir-rikors promotur illi I-fond de quo kien
originarjament mikri lil missier ir-rikorrenti, Lewis Abela, li gie nieges
fl-20 ta’ Novembru 2021. Mieghu kien jirrisjedi wkoll I-intimat u ilu
jirrisjedi fl-istess fond mad-decuius Lewis Abela ghal erba’ minn
dawn l-ahhar hames snin.

llli l-intimat ma ressaq ebda prova sabiex jirribatti dawn id-
dikjarazzjonijiet tar-rikorrenti u b’hekk, fin-nuqqas ta’ provi kuntrariji,
il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija tassew sid il-kera tal-fond
de quo.

Ikkonsidra;

lli permezz tal-Att Nru XXIV tal-2021, id-definizzjoni ta’ “Kerrej” kif
riportata fl-Artikolu 2 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta giet emendata
sabiex tagra s-segwenti:-

“Izda wkoll persuni li ma jikkwalifikawx taht is-subparagrafi
(i), (i) u (iii), u li kienu joqoghdu fid-dar ta’ abitazzjoni ghal
erbgha (4) mill-ahhar hames (5) snin qabel I-1 ta’ Gunju,
2008 u li bagghu jghixu mal-kerrej sad-data ta’ mewtu
ghandhom ikomplu jokkupaw id-dar ta’abitazzjoni ghal
perjodu ta’ hames (5) snin mid-data tal-mewt tal-kerrej, u fit-
tmiem ta’ dak il-perjodu ghandhom jivvakaw I-imsemmija dar
ta’abitazzjoni. Il-kumpens ghall-okkupazzjoni tad-dar ta’
abitazzjoni li ghandu jkun pagabbli lis-sid matul il-perjodu
msemmi hawn qabel ghandu jkun daqs I-oghla ammont ta’
kera li seta’ kien pagabbli mill-kerrej:”

llli din I-emenda dahlet fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 u din id-data
hija ta’ importanza peress li gabilha, |-posizzjoni legali ta’ ulied I-
inkwilin kienet kemxejn differenti minn dik dettata mill-imsemmija
emenda.

Rik Nru 517/2022 LC Pagna 5 minn 9



Kopja Informali ta’ Sentenza

1li jirrizulta mill-provi prodotti li I-kerrej gie nieges fI-20 ta’ Novembru
2021 u b’hekk wara d-dhul fis-sehh ta’ din I-emenda. Jirrizulta wkoll
li I-intimat m’huwiex persuna li tikkwalifika taht is-subparagratfi (i), (ii)
u (iii). Jirrizulta, madanakollu, illi huwa kien ilu jirrisjedi mal-kerrej
ghal erba’ mill-ahhar hames snin u b’hekk jissodisfa I-kriterji
stabbiliti minn din d-definizzjoni.

lli b’hekk jirrizulta illi ghalkemm I-intimat ma jikkwalifikax bhala
kerrej ai termini tal-Ligi, huwa ghandu d-dritt li jibga’ jirrisjedi fil-fond
de quo ghal perjodu ta’ hames snin mid-data tal-mewt tal-kerrej, u
fit-tmiem ta’ dak il-perjodu ghandu jivvaka I-imsemmi fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Joseph Abela 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-intimat, kkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jaqgbez

dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Joseph Abela ma je¢c¢edix
il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa 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;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni

jikkonsisti f'dar li tinsab fi Triq il-Barrakki, Fal-Qormi. ll-maggorparti
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tad-dar hija mifruxa fuq pjan terren u jidher ukoll i hemm kamra ohra

twila li tinsab fuq I-ewwel sular.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-lista ta’ manutensjoni, il-
finituri, il-kobor tal-fond, il-lok, kemm ghandu Zzmien il-post, I-
ambjenti tal-madwar, it-tgassim tal-kmamar, il-potenzjal ghal
estensjoni, flimkien ma kunsiderazzjonijiet ohrajn, huma tal-fehma
illi I-valur tal-fond de quo jammonta ghal mitejn u disghin elf Ewro
(€290,000).

Ikkonsidra;

llli d-definizzjoni ta’ Kerrej moghtija mill-Artikolu 2 tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta tistipola illi I-kumpens ghall-okkupazzjoni tad-dar
ta’ abitazzjoni li ghandu jkun pagabbili lis-sid matul il-perjodu ta’
hames snin okkupazzjoni skont I-istess definizzjoni, ghandu jkun
dags l-oghla ammont ta’ kera li seta’ kien pagabbli mill-kerrej. L-
istess definizzjoni taghti lis-sid id-dritt li jniedi pro¢eduri ai termini
tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, biex b’hekk, I-
oghla ammont ta’ kera li huwa pagabbli mill-kerrej huwa ta’ 2%

tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond de quo.

Dan fifisser li I-kumpens ghall-okkupazzjoni ghandu joghla ghal-

ammont ta’ hamest’ elef u tmien mitt ewro (€5,800) 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 I-intimat Joseph Abela ma

jikkwalifikax bhala kerrej tal-fond 10, gja 110 Barracks Street,
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Hal-Qormi izda ghandu jkompli jokkupa d-dar ta’abitazzjoni
ghal perjodu ta’ hames (5) snin mill-20 ta’ Novembru 2021 u
ghandu jivvaka mill-istess fond sa mhux aktar tard mill-20 ta’
Novembru 2026;

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-kumpens ghall-
okkupazzjoni ghandu jkun ta’ hamest’ elef u tmien mitt ewro
(€5,800) fis-sena u jordna lill-intimat Joseph Abela jibda
jhallas lir-rikorrenti il-kumpens hekk stabbilit b’effett mid-data
tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’
(4) skadenzi fis-sena, cioe fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.

4. Ji¢had ir-raba’ talba stante li I-intimat jissodisfa il-kriterji tat-
Test tal-Mezzi.

5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

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

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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