Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 589/2022 LC

GEORGINA SIVE GINA GAuUCI (K.1. 904751M)
JOSEPHINE SIVE JOSETTE BELLIA (K.I. 465857M)
U
JOsePH XERRI (K.Il. 567365M)

VS

DEBORAH GALEA (K.I. 216654M)
U
L-AWTORITA TAD-DJAR

llum. 25 ta’ Settembru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Georgina sive Gina Gauci et fejn ghar-ragunijiet

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

(1) F’kaz li jirrizulta li I-intimata tissodisfa I-kriterju tad-dhul u

tal-kapital tat-test tal-mezzi:

a) Jirrevedi u jistabbilixxi l-ammont ta’ kera pagabbli mill-

intimata lir-rikorrenti ghal kera tal-fond Flat 3, 35,
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(ii)

Sprettu Buildings, Labour Avenue, in-Naxxar, u dan
ghal ammont ta’ kera li ma jec¢c¢edix it-tnejn fil-mija
(2%) tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-istess
fond fl-1 ta’ Jannar 2022; u

b) Jordna lill-intimata thallas lir-rikorrenti dik il-kera kif
stabbilita fit-talba pre¢edenti;
Jew alternattivament, fkaz li jirrizulta li I-intimata ma

tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-

mezzi:

a)

b)

d)

Jiddikjara illi I-intimata ghandha zmien ta’ sentejn (2)
sabiex tivvaka |-fond Flat 3, 35, Sprettu Buildings,

Labour Avenue, in-Naxxar.

Jordna l-izgumbrament tal-istess intimata mill-fond de
qgquo fl-ghelug tas-sentejn (2) stabbiliti fit-talba

precedenti;

Jordna lill-intimata sabiex thallas kumpens lir-
rikorrenti ghall-okupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi

perjodu ta’ sentejn (2);

Jikkundanna lill-intimata sabiex thallas kumpens lir-
rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi

perjodu ta’ sentejn (2);

Bl-ispejjez kontra I-intimata.

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

sommarjament, ecc¢epiet, fost I-ohrajn li (i) I-atturi jridu jipprovaw it-
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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; 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’ Debora Galea (K.l. 216654M) tas-16 ta’ Dicembru
2022, fejn eccepiet li:

1.

In kwantu diretta biex tottjeni I-izgumbrament tal-
eccepjenti mill-apparatament 3, fil-blokk Sprettu
Buildings, 35, Labour Avenue, Naxxar, l-azzjoni tar-
rikorrenti hija infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi
mic¢huda billi I-e¢¢€ipjenti tissodisfa r-rekwiziti kollha
tal-ligi ghall-protezzjoni fil-kirja kontrollata li tgawdi

dwar dan il-fond.

Minghajr predgudizzju, u ghall-bgija, I-e¢cepjenti
tirrimetti ruhha ghad-decizjoni ta’ dan il-Bord dwar it-

talbiet tar-rikorrenti, purke:

(a) Jigi verifikat Il-istat u I-kundizzjoni tal-fond mertu

tal-kawza, u l-valur tieghu fis-suq illum;

(b) Jigi verifikat il-valur tal-benefikati u I-ispejjez
straordinariji li ghamlet I-e¢¢epjenti ma’ zewgha bi
spejjez tal-komunjoni tal-akkwisti tul is-snin fl-
istess fond, u minghajr ebda rimbors minghand il-

lokaturi;
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(c) Dan il-Bord jiehu kont ta’ dawn il-fatti kollha, u tal-
osservanza shiha mill-eccipjenti tal-obbligi kollha
lokatizji taghha skond il-ligijiet vigenti fMalta tul
dawn is-snin kollha fl-ezercizzju tad-diskrezzjoni
moghtija lilu biex jiffissa |-kera oghla ghall-istess
fond.

3. L-ec¢cepjenti Debora Galea ghandha 69 sena, u tghix
bil-pensjoni tar-romol wara li zewgha miet erba’ snin
ilu. Hija kienet dejjem mara tad-dar u rabbiet tlett itfal
— minhabba fhekk qatt ma kellha dhul indipendenti,
jew assi proprji taghha. M’ghandhiex proprijeta
immobbili fejn tista’ tghix b’mod permanenti band’ohra,
u langas ma ghandha mezzi, jew opportunita. li jkollha

residenza xierga u decenti bil-mezzi proprja.
Salvi ec¢ezzjonijiet ulterjuri.

Railli in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-1 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 Marie Louise
Caruana Galea u |-Perit David Zahra, ipprezentaw ir-relazzjoni
taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;
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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,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

llli 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-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

llli mid-Dikjarazzjoni Causa Mortis ippublikata min-Nutar Dottor
John Spiter fis-17 ta’ Mejju 2016 jirizulta illi I-fond de quo jifforma
parti minn blokka akbar, bl-isem ta’ “Sprettu Buildings”, liema blokka
kienet propjeta tal-genituri tar-rikorrenti Joseph Xerri, li gie nieqes
fit-28 ta’ Novembru 1968, u Annunziata Xerri, li giet nieges fis-16 ta’
Gunju 2015. Ir-rikorrenti huma l-werrieta tal-imsemmija Joseph u
Annunziata Xerri u b’hekk wirtu indivizament il-propjeta’ de quo. llli
fir-rikors taghhom, ir-rikorrenti jiddikjaraw illi I-fond de quo ilu mikri
lir-ragel tar-rikorrenti, Johnny Galea, sa mis-snin sebghin. Illi fl-
affidavit ipprezentat bhala parti mit-test tal-mezzi, I-intimata
tikkonferma illi hija I-inkwilina ta’ dan il-fond u li zewgha, Johnny
Galea, gie nieqes. Hija pprezentat ukoll kopji minn kotba tal-kera

rigwardanti dan I-istess fond.

[lli 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 hija I-inkwilina

tal-istess.

Ikkonsidra;
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lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Deborah Galea 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 jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-Regolamenti

msemmija.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimata Deborah Galea ma
tecCedix 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;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'appartament fl-ewwel sular.b’a¢¢ess komuni minn front
garden elevat fuq hwienet fil-livell ta’ semi-basement. II-fond huwa
munit bis-servizzi tal-elettriku u I-ilma u drenag@g li huma installati u

funzjonabbli. Il-fond m’ghandu ebda potenzjal ta’ zvilupp ulterjuri.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi relatati mal-fond,
inkluz il-valur fis-suq ta’ propjetajiet simili u, jew, fl-istess zona, I-
istat tal-fond kif inhu prezentement kif ukoll il-potenzjal ta’ zvilupp kif
dettat mill-pjanijiet, policies u linji gwidi vigenti tal-ippjanar, huma tal-
fehma li l-valur tal-fond, li kieku mibjugh volontarjament minn sidu
fis-suq hieles fJannar 2022 jekwivali ghal mitejn u erbghin elf Ewro
(€240,000).
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Ikkonsidra;

llli 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 bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i 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-
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 fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbat’ elef u

tmien mitt ewro (€4,800) fis-sena.

Decide:

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

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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1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond Flat 3, 35,

Sprettu Buildings, Labour Avenue, Naxxar 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 Deborah Galea ghal-ammontta’ erbat’
elef u tmien mitt ewro (€4,800) fi-sena u jordna lill-intimata
Deborah Galea tibda jhallas 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 it-tieni talba stante li l-intimata tissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

. 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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