Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 806/21 LC

MoOSES BORG (K.I. 393844M), ELESSIO BORG (K.I. 18960M),
EMANUELA BORG (K.I. 045338M), ROSARIA BORG
(K.1.734161M), EMANUEL BORG (K.I. 0790760M), JOSEPH
BORG (K.I. 0530355M) U MARIA MuxI (K.l. 0155957M),
ALFRED BORG (K.l. 296539M) U LUDGARDA BORG (K.I.
353145M) BHALA MANDATARJA TA’ COLLEEN MARY
SEYCHELL (PASSAPORT AWSTRALJAN NRU. PA5284170),
MARLENE JANE BORG (PASSAPORT AWSTRALJAN NRU.
PB1162945), MARIA ANNA BENNETT (PASSAPORT
AWSTRALJAN NRU. N9753345), MARIA DOLORES BORG

(PASSAPORT AWSTRALJAN NRU: PA7370470)

VS

PHILIP BONNICI (K.l. 639153M)

llum, 4 ta’ Ottubru 2023

[I-Bord,
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Ra r-rikors ta’ Moses Borg et fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbu, verbatim, lil dan il-Bord sabiex:

Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimat huma l-inkwilini tal-fond
u ¢ioe Daisy House, Our Lady of Sorrow Street, Hamrun,

Malta u dan ai termini tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

. Jordna u jwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin 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 Civili) u
kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal Zzmien
jissosstitwixxuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-
dhul tal-inkwilini bejn I-1 ta’ Jannar u [-31 ta’ Di¢embru
2020 u fuq il-kapital tal-inkwilini fil-31 ta’ Diéembru 2020.

F'kaz li jsib li l-intimat ma jissodisfax it-test tal-mezzi
allura jordna li I-inkwilini jkunu permessi sa zmien ta’
sentejn (2) sabiex il-fond in kwistjoni jigi vakat filwaqt li
jiffissa I-kumpens pagabbli lill-atturi ghall-okkupazzjoni

tal-fond matul I-imsemmi perjodu.

.F’kaz li jsib li I-intimat jissodisfa t-test tal-mezzi allura

jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tas-sena
2021, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont |i ma
jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-sug miftuh tal-fond in kwistjoni kif kien I-1 ta’
Jannar 2021.

Bl-ispejjez u I-intimat in subizzjoni.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tas-26 ta’ Novembru 2021, fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) [-atturi jridu jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux
jigi applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta
filkkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-
prezenti; (iv) il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-
fond liberu u frank fis-sug miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-
sena li fih issir ir-rikors; u (v) fkaz li I-inkwilin jissodisfa 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’ Philip Bonnici tat-23 ta’ Frar 2022, fejn
sommarjament, e¢cepixxa illi: (i) fl-ewwel lok huwa jikkonferma illi
huwa jabita fil-fond numru Daisy House, Our Lady of Sorrow Street,
Hamrun, b’titolu ta’ kera; (i) illi I-kera dovuta dejjem thallset filwaqt
li huwa dejjem wettaq I-obbligi tieghu skont il-ligi; (iii) illi minghajr
pregudizzju ghas-suespost, fil-mertu, huwa ghandu mezzi
finanzjarji ferm limitati u li prova ta’ dan ser ikunu ged jingiebu fil-
mori ta’ din il-kawza u li ghalhekk ghandu jgawdi mill-protezzjoni li
tipprovdi I-ligi; (iv) illi fid-deliberazzjoni tal-Bord dwar varjazzjoni tal-
kera ghandha tittiehed konsiderazzjoni tad-dhul baxx u tant limitat
tieghu; (v) illi dan il-Bord ghandu jasal ghal kwalunkwe varjazzjoni
fllammont jew fil-kundizzjonijiet tal-kera minghajr ma jordna li I-
esponenti jivvaka I-imsemmi fond wara t-terminu ta’ sentejn u (vi) illi
huwa jirrimetti ruhu ghal pro¢edura stabbilita f'artikolu 4A et sequiter
tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Novembru 2021, 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).
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit lvan Cachia u |-

Perit Godwin P. Abela ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra illi Spiridione Borg gie nieges matul dawn il-proc¢eduri u |-atti gew
trasfuzi minn fuq Spiridione Borg ghal fug Emanuel Borg, Joseph

Borg u Maria Muxi.

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-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

i I-ewwel zewg 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-intimat huwiex Il-inkwilin ta’

dan l-istess fond.

llli r-rikorrenti jiddikjaraw illi huma s-sidien tal-fond Daisy House,
Our Lady of Sorrow Street, ffamrun, liem fond kien jappartjeni lill-
genituri taghhom Carmelo Borg u Marianna Borg. L-imsemmi
Carmelo Borg, gie nieges fl-1 ta’ Jannar, 1968, u wirtuh skond t-
testment tieghu tal-10 ta’ Awwissu 1965, uliedu Francesco Borg,
Giuseppe Borg, Spiridione Borg, Alfred Borg, Emanuele Borg, u

Moses Borg. Kif jirrizulta mill-Attta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis tad-
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19 ta’ Gunju tas-sena 1998 fl-atti tan-Nutar Dottor Herbert Cassar?
wara I-mewt ta’ ommhom Marianna armla ta’ Carmelo Borg, I-istess
sitt ulied akwistaw ir-rimanenti tas-sehem ta’ nofs indiviz mill-fond in
kwstjoni, liem sehem kien jappartjeni lilha. Ir-rikorrenti Colleen Mary
Seychell, Marlene Jane Borg, Maria Dolores Borg u Maria Anna
Bennett huma Il-eredi ta’ Francis Borg. Ir-rikorent Elessio Borg huwa
I-werriet ta’ Emanuel Borg, u dan kif jirrizulta mid-Dikjarazzjoni
Causa Mortis tal-5 ta’ Lulju tas-sena 2013 fl-atti tan-Nutar Dottor
Antonella Navarro.?2 Spiridione Borg gie nieqes wagqt il-proceduri
odjerni, huwa gie sostiwit b’uliedu r-rikorrenti Emanuel Borg, Joseph

Borg u Maria Muxi.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u fid-dawl tal-istess
att, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sid tal-kera tal-

propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli kif dikjarat fir-rikors promotur, il-fond mertu dawn il-proceduri
huwa mikri lill-intimat, b’kirja li originat minn gabel l-ewwel ta’ Gunju
tas-sena elf disa’ mija u hamsa u disghin. L-intimat fir-risposta
tieghu jikkonferma illi huwa l-inkwilin tal-fond de quo, liema fond
huwa jokkupa b’titolu validu ta’ kera. Fl-affidavit tieghu, 3 I-intimat
Philip Bonnici jippreciza illi fdin id-dar precedentement kienu
jogqghodu I-genituri ta’ martu Anna Bonnici, u wara li huwa u martu
izzewgu fis-snin sebghinijiet, huma bdew jirrisjedu f'dan il-fond, u

ghadhom jirrisjedu fih sal-lum.

1 Dok. “A” a fol. 4 tal-atti processwali.
2 A fol. 74 tal-atti processwali.
3 Prezentat bhala parti mit-test tal-mezzi tal-intimati.
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lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimat huwa |-
inkwilin ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mid-dikjarazzjoniet
tal-intimat stess, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimat Philip Bonnici

huwa effettivament I-inkiwlin tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

[lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Philip Bonnici, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a), 8
u 9 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 ta’ Philip Bonnici, 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 jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-Regolamenti

msemmija.

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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Philip Bonnici ma je¢cedix il-kriter;ji
stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test
tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa il-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;
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[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
huwa terran (ground floor tenement) sottopost ghall-propjeta’ ta’
terzi. ll-fond ikopri footprint ta’ ¢irka 70 metri kwadri. ll-fond inbena
madwar sebghin sena ilu b’hitan portanti u sogfa tax-xorok fuq travi
tal-hadid imdendlin. Internament il-fond jinsab fi stat medjokri bi
bzonn ta’ upgrading u refurbishment sabiex jigi konformi mal-
istandards tas-suq attwali. Il-fond jinsab fZona residenzjali fi triq

traffikuza b’diversi ezercizzji kummercjali tul I-istess triq.

llli 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 2021 fllammont ta’ mija u ghaxart elef ewro
(€110,000).

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 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 Ii ilhom

im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibqghu

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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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 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’ elfejn u mitejn

ewro (€2,200) fis-sena.

Decide:

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

1. Jilga’ l-ewwel talba u jiddikjara illi l-intimat Philip Bonnici
huwa I-inkwilin tal-fond Daisy House, Our Lady of Sorrow

Street, Hamrun ai termini tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. Jastejni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi
t-test tal-mezzi tal-intimat twettaq waqt l-andament tal-

proceduri odjerni.

3. Jichad it-tielet talba stante illi l-intimat jissodisfa it-test tal-

mezzi.

4. Jilga’ ir-raba’ talba u jordna illi I-kera tal-fond Daisy House,
Our Lady of Sorrow Street, Hamrun ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbili
mill-intimat Philip Bonnici ghall-ammont elfejn u mitejn ewro

(€2,200) fis-sena, u jordna lill-istess intimat ihallas lir-
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rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata mid-data tal-lum
bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’
skadenzi fis-sena, c¢ioe fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.

5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita’

intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak i 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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