Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 760/2021 LC

MARIA GLORIA FARRUGIA
(K.I. 414336M)

VS

LILIAN MIFSUD
(K.I. 15448M
U

L-AWTORITA TAD-DJAR

llum, 13 ta’ Novembru, 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Maria Gloria Farrugia (K.l. 414336M) fejn, ghar-

ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:
1. Janhtar periti tekniku bil-ghan li jivvaluta skond is-sug miftuh

u liberu u frank id-dar innumerata 32, Patri Magri Street,

Hamrun.
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2. lwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata, ai termini tal-Artikolu
12B (3) (iii) tal-Kap 158 u jiddetermina jekk I-istess intimata

tissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

3. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata ma tissodisfax il-kriterji

tad-dhul u tal-kapital tal-mezzi;

a) Ixolji I-kirja tal-fond bin-numru 32, Patri Magri Street,
Hamrun;

b) Jaghti Zzmien perentoriju lill-intimata sabiex tivvaka I-fond,
u tirrilaxjah battal u fkundizzjoni tajba favur I-esponenti;

c) Taghti dawk il-provvedimenti ohra kollha xierqa nkluz i
jistabilixxi I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti ghall-

uzu tal-fond;

4. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-kriterji tad-

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

a) Jistabilixxi I-kera xierga ghall-fond premess skond il-ligi
u dawk il-kundizzjonijiet |-ohra, gusti fis-suq miftuh tal-
lum;

b) Jikkundanna lill-intimata thallas il-kera u tosserva |-
kundizzjonijiet kollha imposti mid-data ta’ dawn il-
proceduri;

c) Salv kull provvediment u dikjarazzjoni ohra li jidhirlu

xierag;
Bl-ispejjez kontra l-intimata li minn issa hija ngunta in subizzjoni.
Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-23 ta’ Novembru,2021 fejn
sommarjament, ecc¢epiet, fost |-ohrajn li (i) l-attri¢i trid tipprova t-
titolu taghha u li hi wahedha hi s-sid unika tal-fond (ii) il-Bord ghandu

jikkostata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz (iii)
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peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti u (iv) illi I-Periti mahtura bil-
ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh
imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar, tas-sena li fih isir ir-rikors. Mela il-valur
irid isir tal-fond li hemm kif ged jigi mikri u mhux kif jista' jigi
zviluppat.(v) fkaz li l-inkwilin jissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera
ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-

propjeta skont il-ligi.

Ra r-risposta tal-intimata Lilian Mifsud datata I-24 ta’ Jannar, 2022
fejn eccepiet li (i) I-esponenti m’ghandha ebda propjeta’ ohra fejn
hija tista’ tirrisjedi ghajr il-fond in kwistjoni, minnha mikri (ii) i I-
esponenti langas ma ghandha mezzi biex takkwista proprjeta’
residenzjali ohra u dan stante I-eta’ taghha u |-problemi ta’ sahha li
ma jippermettulhiex tiehu self bankarju ghal tali skop, u stante wkoll
id-dhul Ii hija ghandha li jikkonsisti biss f'pensjoni. Ghaldagstant hija
tiddependi ghal kollox mill-kirja odjerna biex ma tispi¢¢ax barra fit-
trig. (iii) llli ghalhekk l-esponenti zgur li tissodisfa bis-shih il-kriterji
tat-test tal-mezzi stabbiliti fil-ligi kif ibbazat fuq id-dhul taghha fil-
perjodu relattiv (iv) llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemm
il-darba dan I-Onorabbli Bord joghgbu jistabilixxi kera ai termini tal-
ligi, huwa ghandu jqis il-fatturi kollha fil-ligi, flimkien ma’ fatturi ohra,
fost |-ohrajn, I-eta’ tal-esponenti, il-benefikati illi hija ghamlet fil-fond,
I-istat finanzjarju tar-rikorrenti versus dak tal-intimata, et cetera, biex
b’hekk kwalunkwe kera riveduta tkun fl-ingas ammonti permessi
mis-Sub Artikolu (2) tal-Artikolu 4A, u ghandha titgies gradwalment.
Dan qieghed jinghad l-aktar ghaliex il-posizzjoni finanzjarja tal-
intimata hija tali illi lanqas tippermettilha thallas il-massimu tal-
persentagg mill-valur tas-suq stabbilit fl-istess sub-artikolu (v) Il
ghalhekk I-esponenti umilment thoss li dan il-Bord ghandu jasal ghal
dan minghajr ma jasal sabiex skond il-ligi jordna li I-esponenti
tivvaka I-imsemmi fond wara t-terminu ta’ sentejn stipulat mil-ligi li

hija biss mizura estrema hafna kkontemplata fil-ligi (vi) Il
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kwalunkwe’ kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fkaz illi dan
[-Bord isib a favur tar-rikorrenti u jiddeciedi li I-esponenti ghandha
tivvaka I-fond jew fkaz illi I-kera li tigi ffissata minn dana I-Bord tkun
tali li ma tkunx tista’ tigi mhallsa mill-esponenti, I-Awtoritd’ tad-Djar
illi gieghda tigi mharrka fdawn il-proceduri ghandha tassisti lill-
esponenti sabiex issib residenza alternattiva (vii) Illi |-esponenti
tistgarr li fi kwalunkwe’ kaz, il-posizzjoni taghha hija wahda ta’ bla
htija, u jekk xi hadd ghandu jwiegeb ghal kwalunkwe revizjoni fl-
ammont tal-kera li joghgbu jordna dan |-Onorabbli Bord, huwa il-
Gvern inkella I-Awtorita’ tad-Djar kif delegata fl-irwol taghha.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li hija minn issa ngunta in subizzjoni.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Novembru, 2021, I-intimata wettqet it-test tal-mezzi ai termini tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)

(Avviz Legali 463 tal-2011).

Railli I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Vincent Buhagiar

u I-Perit Leonard Zammit ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna qeghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti |-fakolta 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;
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llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’ dan

l-istess fond.

l1li mill-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa mortis ppublikat min-Nutar Dottor
Patrick Critien fl-24 ta' Marzu 2020 il-fond de quo iddevolva a favur
tar-rikorrenti mill-poter ta’ zewgha Antonio Farrugia li §ie nieges fl-
10 ta' Novembru 2019 skond it-testment redatt fl-atti tan-Nutar
Dottor Thea Cachia fil-5 ta' Di¢éembru 2011 huwa nnomina u

istitwixxa lir-rikorrenti bhala I-werrieta unika tieghu.

i mill-Att ta’ kon¢essjoni enfitewtika temporanja ppublikata min-
Nutar Dottor George Bonello Du Puis fit-30 ta’ Ottubru 1972, id-
dante causa tar-rikorrenti kkonc¢eda I|-fond de quo b’titolu ta’
enfitewsi temporanja ghal zmien sbatax-il sena lil ¢erta Joseph
Micallef. llli sussegwentement b’kuntratt datat is-17 ta’ Lulju 1990,
id-dante causa tar-rikorrenti u l-intimata dahlu fi skrittura lokatizzja

ghal Zzmien sena, liema lokazzjoni baqghet tiggedded ai termini tal-

ligi.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u ghalhekk abbazi
tal-istess atti, il-Bord huwa sodisfatt illi ir-rikorrenti hija s-sid tal-kera
tal-fond in kwistjoni filwaqt li l-intimata hija I-inkwilina effettiva ta’ I-

istess.

Ikkonsidra;

llli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata ikkalkolat 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
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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.

i ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward I-
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-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Lilian Mifsud ma tec¢¢edix
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 12B(5) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-applikazzjoni
tal-Artikolu 12B(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fmaisonette li jinsab fl-ewwel sular bl-arja tieghu. Is-
servizzi tal-elettriku, ilma, airconditioning u drenagg huma prezenti
u funzjonabbli. B'mod generali il-post huwa abitabbli u f'kundizzjoni

relattivament tajba hlief ghal xi moffa fis-saqgaf u |-hitan tal-kcina.

llli I-Periti tal-Bord, wara li hadu in kunsiderazzjoni diversi fatturi diga
imsemmija fir-rapport taghhom kif ukoll (i) li ghandu zewgt ikmamar
tas-sodda; (i) gieghed fpost centrali; (iii) l-uzu ta' metodu
komparattiv u (iv) I-kundizzjoni tal-fond, huma tal-fehma li I-valur tal-
fond in kwistjoni hekk kif rawh u gie deskritt fis-suq liberu u frank fis-
suq miftuh fl-ewwel ta' Jannar 2021 jammonta ghal mitejn u hamsa
u sittin elf Ewro (€265,000).
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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, 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’ hamest’ elef u
tliet mitt ewro (€5,300) 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. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante li I-Bord
inkariga I-Membiri tekni¢i ghal dan I-ghan;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tat-tieni talba stante li t-test tal-

mezzi twettaq waqt I-andament tal-proceduri;

3. Jichad it-tielet talba stante illi I-intimata tissodisfa |-kriterji tad-

dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi

4. Jilga’ r-raba’ talba u jordna illi I-kera tal-fond numru 32, Triq
Patri Magri, Hamrun ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’
2% tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond de quo u
konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata
ghall-ammont ta’ hamest’ elef u tlett mitt ewro (€5,300) fis-
sena, u jordna lill-intimata thallas lir-rikorrenti I-kera hekk
awmentata b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-
sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, c¢ioé

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

5. Jiéhad ir-raba’ talba tar-rikorrenti stante li I-intimata tissodisfa

I-kriterji tat-test tal-mezzi;

6. Jichad I-eccezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

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

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur

Rik Nru 760/2021 LC Pagna 9 minn 9



