Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 152/2022 LC

JOSEPH DEBRINCAT
(DETENTUR TAL-KARTA TAL-IDENTITA’ BIN-NUMRU 22868M)

VS

1. JOSEPHINE BRIFFA (DETENTRICI TAL-KARTA TAL-IDENTITA’ BIN-
NUMRU 533153M) u
2. L-AWTORITA’ TAD-DJAR BHALA INTERVENUT IN STATU ET
TERMINIS EX LEGE

lllum, 9 ta’ Ottubru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Joseph Debrincat (K.l. 22868M), fejn ghar-ragunijiet

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

I. Wara li jkun sema’ lill-partijiet sommarjament u ezamina
kwalunkwe evidenza li huwa jqis rilevanti, inkluz bl-opera
ta’ periti nominandi skond il-ligi, jordna I-hlas ta’ zieda fl-
ammont tal-kera wagqt il-pendenza tas-smigh ta’ dan ir-

rikors;
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Jeffetwa t-test tal-mezzi tal-intimata biex jigi stabbilit jekk,
skond |-eta’ taghha, hija ghandiex dhul u kapital iktar jew

ingas mill-parametri stabbiliti mil-ligi;

F’kaz illi d-dhul u I-kapital tal-intimata huma oghla minn
dawk stabbiliti mil-ligi, taghti sentejn (2) zmien ghall-
izgumbrament tal-istess intimata u tiffissa I-kera relattiva

li ghandha topera sad-data tal-izgumbrament effettiv;

. F’kaz li l-intimata m’ghandhiex dhul u/jew kapital li jeccedi

[-imsemmija parametri, tawmenta |-kera b’effett mill-1 ta’
Jannar 2022 sa massimu ta’ 2% fis-sena tal-valur liberu
fis-suq fl-1 ta’ Jannar tas-sena kurrenti u jistabbilixxi
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera inkluz l-awment

annwali tal-istess kera.

Bl-ispejjez kontra I-intimata u b’riserva ghal kull azzjoni ulterjuri

spettanti lir-rikorrenti kompriza dawk ta’ indoli kostituzzjonali,

liema intimata hija minn issa ngunta ghas-subizzjoni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-1 ta’ April 2022, fejn

sommarjament, e¢cepiet, fost [-ohrajn li (i) I-attur irid jipprova it-titolu

tieghu u li hu wahdu huwa s-sid uniku 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 fil-kawza ai

termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-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-1 ta’ Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors

u (iv) fkaz li I-inkwilina tissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera ghandha

tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta

skont il-ligi.
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Ra r-risposta ta’ Josephine Briffa (K.I. 533153M) tas-7 ta’ Lulju
2022, fejn sommarjament, eccepiet illi: (i) fl-ewwel lok u in vena
preliminari, l-attur irid jipprova t-titolu tieghu; (ii) fit-tieni lok u in vena
preliminari ukoll, kull Zieda se mai li tista’ tigi milqugha minn dan I-
Onorabbli Bord ghandha tibda tghodd mill-iskadenza li jmiss u dan
stante li I-intimata diga hallset il-kera sa 6 ta’ Settembru 2022; (iii) i
fit-tielet lok, l-intimata tindika li hi I-kerrejja solitari tal-fond in
kwistjoni; (iv) fir-raba’ lok I-intimata tirreleva li hija dejjem halset I-
kera dovuta u dejjem wettget |-obbligi taghha skont il-ligi; (v) fil-
hames lok, kif ser jirrizulta fil-mori tal-kawza, I-intimata tissodisfa t-
test tal-mezzi hekk kif stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (S.L. 16.11) stante li I-mezzi taghha ma jagbzux il-parametri
stabbilit mil-ligi b’dan illi I-intimata m’ghandix tigi zgumbrata mill-
fond in kwistjoni fi zmien sentejn; (vi) fis-sitt lok, sabiex tigi stabbilita
I-kirja  pagabbli, dan [|-Onorabbli Bord ghandu jiehu in
konsiderazzjoni I-fatt Ii I-intimata hija pensjonanta u m’ghandha |-
ebda residenza ohra u konsegwentement, kwalunkwe zieda fil-kera
li ser jordna dan I-Onorabbli Bord ghandha tkun wahda li tidhol fis-
sehh b’mod gradwali u fammont |li ma jagbizx ir-rata massima ta’
2% stabbilita mil-Ligi; u (vii) fkull kaz, minghajr pregudizzju ghal-
premess l-intimata m’ghandix tinkombi spejjez ghal dawn il-

proceduri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’ Marzu,
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 Anthony
Robinson u I-Perit Elena Borg Costanzi ipprezentaw ir-relazzjoni
taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;
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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¢¢edix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-sugq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti huwiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex l-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mit-testment tad-Dante Causa tar-rikorrenti
Paul Debrincat u Giswarda sive Geswalda Debrincat redatt fl-atti
tan-Nutar Dottor Paul George Pisani fis-6 ta’ Marzu 2013, huma
nnominaw bhala eredi universali tal-beni kollha taghhom lil xulxin u

lir-rikorrenti kaz ta’ premorjanza taghhom.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrent huwa

s-sid tal-kera tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

llli r-rikorrenti fir-rikors promotur jiddikjara illi I-fond jinsab mikri lill-
intimata Josephine Briffa, liema kirja bdiet gabel is-sena 1995. L-
intimata fir-risposta taghha tikkonferma illi hija l-inkwilina tal-fond in
kwistjoni, u li hija dejjem halset il-kera dovuta u dejjem wettqet I-

obbligi taghha skond il-ligi.
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llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimata hija |-
inkwilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimata
stess, il-Bord huwa sodisfatt |i I-intimata Josephine Briffa hija

effettivament l-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

[lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Josephine Briffa, 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 ta’ Josephine Briffa, kkalkolat
ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan ma
jagbez 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 Josephine Briffa ma tec¢cediex il-
kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa |-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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lIli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond jikkonsisti
minn terran, ossia maisonette, fil-livell tat-triq flimkien mas-sottosuol
u ghandu arja superfi¢jali ta’ ¢irca 55.5 metri kwadri, inkluz il-bitha
retrostanti. ll-fond huwa sottopost ghal terzi. ll-fond bl-e¢¢ezzjoni
tal-kamra tal-banju, inbena gabel it-Tieni Gwerra. ll-finuturi tad-dar

huma qodma izda fi stat accettabbli ta’ manutenzjoni.

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

fllammont ta’ wiehed u disghin elf ewro (€91,000).

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 I-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-proprjeta taghhom wara li ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li 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-

intimata u tal-eta taghha, il-Bord jemmen li -awment fil-kera ghandu

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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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’ elf, tmien mija

u ghoxrin ewro (€1,820) fis-sena.

Decide:

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

1. Jichad l-ewwel talba stante li |-pro¢eduri gew konkluzi

definittivament b’dawn il-pro¢eduri;

2. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi

t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-proceduri.

3. Jichad it-tielet talba stante li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

4. Jilga’ ir-raba’ talba u jordnailli I-kera tal-fond bin-numru 120,
Trig I-Annunzjata, Hamrun, illum Santa Venera, 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 Josephine Briffa ghall-ammont ta’
elf, tmien mija u ghoxrin ewro (€1,820) fis-sena u jordna lill-
istess intimata thallas lir-rikorrenti |-kera hekk awmentata
b’effett 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.
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5. Jichad I-e¢cezzjonijiet 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-pro¢eduri.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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