Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 251/2022 LC

Maria Giuseppa Zerafa
(detentrici tal-karta tal-identita bin-numru 0288355M)
John Mary Penza

(detentur tal-karta tal-identita bin-numru 0532356M)
Joseph Penza

(detentur tal-karta tal-identita bin-numru 0173461M)

Maria Therese Magri

(detentur tal-karta tal-identita bin-numru 0490558M)

Anthony Penza
(detentur tal-karta tal-identita bin-numru 041486M)

VS

Giorgina Farrugia
(detentrici tal-karta tal-identita bin-numru 295662M)

[llum, 8 ta’ Jannar 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Maria Giuseppa Zergafa et, fejn ghar-ragunijiet hemm

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

0] lwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata, skond l-art. 4A tal-
Kapitolu 69 u jiddetermina jekk I-istess intimata
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-

mezzi;
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(ii)

(iii)

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata ma tissodisfax il-kriter;ji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

(@) Ixolji I-kirja favur I-intimat tal-fond tar-rikorrenti bin-
numru 8, St Anthony House, Censu Decandia Street,

Luqga;

(b) Jaghti zmien perentorju lill-intimata, li ma jkunx izjed
minn sentejn (2) sabiex tivvaka minn dan il-fond, u
tirrillaxxaha battal u fkundizzjoni tajba favur ir-

rikorrenti;

(c) Jikkundanna lill-intimata sabiex ihallas lir-rikorrenti
kumpens kull sena ghall-okkupazzjoni tal-fond f'dan il-

perjodu skont il-ligi;

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

(a) Tikkundanna lill-intimata sabiex thallas lir-rikorrenti
kera riveduta ghal ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond
imsemmi fl-1 ta’ Jannar tas-sena korrenti, jew ammont
verjuri, liema kera tkun rivedibbli kull sitt (6) snin

sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-partijiet;

(b) Jistabbilixxi dawk il-kundizzjonijiet I-ohra ta’ din il-kirja,
gusti fis-suq miftuh tal-lum, fosthom li l-intimati ma
tistax icedi |-kirja jew tissulloka I-fond, jew xi parti
minnu lil terzi, li ma tistax tuza I|-fond ghajr ghal
skopijiet ta’ residenza, li ma tistax taghmel tibdil
strutturali fil-fond, u li tkun obbligata twettaq it-tiswijiet

kollha mehtiega fl-istess fond, hlief ghal tiswijiet
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strutturali straordinariji li jsiru mehtiega minghajr htija

jew negligenza taghha.

Bl-ispejjez kontra I-intimata li hija minn issa ndunti ghas-subizzjoni,

inkluz dawk tal-ittra ufficjali.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-2 ta’ Gunju 2022
sommarjament, ecéepiet, fost I-ohrajn li (i) atturi iridu jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
[-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunt Paul Penza; (iii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-
Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz (iv) peress li I-Awtorita
hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-
ispejjez tal-prezenti; u (v) fkaz li l-inkwilini jissodisfaw it-test tal-
mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn

2% tal-valur tal-propjeta skond il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Giorgina Farrugia tat-8 ta’ Frar 2023, fejn

sommarjament, tesponi li:

1. Il fl-ewwel lok in vena preliminari, kull Zieda se mai li tista’
tigi milqugha minn dan |-Onorabbli Bord m’ghandha tibda
tghodd mill-iskadenza li jmiss u dan stante li l-intimat diga
hallas il-kera kollha, u ghalhekk m’ghandu l-ebda kera
pendenti. Ghaldagstant I-atturi huma marbuta b’dan |-

ammont ghal tul dan il-perjodu, sa I-iskadenza li jmiss.

2. llli wkoll in vena preliminari, ir-rikorrenti ma rrimarkawx li I-
konvenuta hija wkoll ko-proprjetarja maghhom tal-istess
proprjeta’ allura se mai tali hlas ta’ tali kera ghandu jirrifletti
wkoll il-porzjon indiviza ta’ sehemha u in oltre hija tiddikjara

li ma kinitx taf li ha ssir din il-kawza u lanqas ma tat il-kunsens
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taghha, anzi kienet gieghda fil-process fejn taghmel talba

ghal bejgh u valutazzjoni ta’ proprjeta minghand ir-rikorrenti;

3. llli fit-tieni lok, u fil-mertu, I-intimata tindika li hija dejjem
onorat |I-obbligi legali taghha taht kull Ligi u dejjem hallset |-

ammont ta’ Ligi skond it-tibdiliet legislattivi, minghajr xkiel;

4. llli fit-tielet lok u fil-mertu bla pregudizzju ghas-suespost, I-
intimata tghix f'dan il-fond flimkien ma zewgha u bintha u
tuzah bhala r-residenza ordinarja taghha u ghalkemm hija
ghadha tahdem ghax mhijiex fl-eta pensjonabbli, madankollu
l-introjtu  mill-impjieg taghha mhuwiex wiehed gholi i
jippermettilha li tikri proprieta’ alternattiva, jew inkella I-
ammont ta’ introjtu mill-impjieg taghha mhuwiex dak li je¢¢edi
[-ammonti imsemmija fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-

Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi);

5. llli fir-raba’ lok u bla predudizzju ghas-suespost, anke jekk se
mai dan |-Onorabbli Bord jagta’ u jiddeciedi li I-kera tal-fond
hawn succ¢itat ghandha tigi awmentata, ghandu jirrifletti dak
li tindika I-Ligi kif recentement amendata u ghalhekk

m’ghandux jezorbita it-2% tal-valur.

6. llli fil-hames lok u bla pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward
ta’ talba addizzjonali fir-rikors ghal eventwali zgumbrament
fkaz li I-mittenti tfalli t-test tal-mezzi, I-esponenti tindika li din
ghandha tinghata z-zmien kollu ne¢essarju u massimu skond
il-Ligi sabiex hija tivvaka mill-fond f’kaz li hija ma tissodisfax

it-test tal-mezzi;

7. Salv e¢cezzjonijiet ohra li jistghu jitressqu fl-istadju ulterjuri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-25 ta’ April

2022 I-intimata wettget it-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti
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dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali
463 tal-2011).

Railli I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Bernice Van Dijk

u I-Perit Kylie Ann Borg Marks, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

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-fakulta lis-sid tal-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-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

i -ewwel zewq 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 l-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mill-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis
ippublikat min-Nutar Dottor Josef Christian Masini Vento fl-4 ta’
Ottubru 2011, ir-rikorrenti flimkien mal-intimata solidalment wirtu
nofs indiviz tal-fond de quo mill-poter ta’ missierhom Paolo sive Paul
Penza li miet fis-7 ta’ Ottubru 2010. Ommhom, Gaetana Penza giet
niegsa fl-20 ta’ Awwissu 2017 u permezz tat-testment unica charta
tal-imsemmija genituri redatt fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia fit-12
ta’ April 1985, sehem |-imsemmija Gaetana Penza iddevolva fuq ir-
rikorrenti biex b’hekk ir-rikorrenti huma indivizament is-sidien tal-

kera tal-fond de quo. llli min-Nota guramentata pprezentata ghall-
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finijiet tat-test tal-mezzi, I-intimata tiddikjara illi hija ghandha 1/6

sehem indiviz mill-propjeta de quo.

[l mi¢-Cedola ta’ depozitu ta’ kera prezentata mill-intimata man-
nota guramentata taghha jirrizulta illi l-intimata tikri dan il-fond de
guo bhala r-residenza taghha u li thallas il-kera ridotta b’sehem ta’
1/6 stante li dan huwa sehemha. llli fir-rikors promotur, l-istess
rikorrenti jikkonfermaw illi dan il-fond ged jinkera lill-intimata taht

titolu ta’ kera protett bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

[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

effettiva ta’ dan il-fond.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Giorgina Farrugia 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(5) tal-istess Regolamenti.

Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat jirrizulta illi hija kompropjetarja ta’
diversi propjetajiet, inkluz dak de quo. llli r-regolament 7(a) tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
jistipola li fil-kalkolu tal-kapital tat-test tal-mezzi ghandu jitgies il-
valur ta’ kull propjeta immobbli li tkun tappartjeni ghal kollox lill-
persuna li tippretendi |-kirja. B’hekk, I-ishma illi l-inimtata ghandha

minn dawk il-propjetajiet m’huwiex ser jittiehed in konsiderazzjoni.
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llli b’hekk, fir-rigward tal-kapital ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti
3(b) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jagbez dak stipolat mir-

Regolament 6(4) tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Girogina Farrugia 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;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fdar residenzjali fil-pjan terran. B’'mod generali, il-
propjeta hija mibnija b’hitan tal-gebel u soqgfa tal-konkos. II-fond
huwa fi stat finished u jidher fi stat tajjeb, ghalkemm fil-bZzonn ta’ ftit

manutensjoni.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-loktalita, it-tip u I-kondizzjoni tal-
propjeta, l-isekmi ta’ bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-
propjeta bhala libera u franka fis-suq miftuh fl-ammont ta’ mija u
wiehed u sittin elf Ewro (€161,000).

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
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Vincenza sive Lora Zarb!, fejn analizzat |-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 Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imcahhda 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 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 ghall-ammont ta’ tlett elef, mitejn
u ghoxrin ewro (€3,220) fis-sena.

[1li I-Artikolu 4A(9) tal-Kap. 69 jistipola illi fejn ikun hemm komunjoni
tal-beni fid-dar ta’ abitazzjoni, bhal fil-kaz odjern, il-bord ghandu
jnaggas kwalunkwe parti mill-ammont ta’ kera gdid pagabbli lill-
kompropjetarji I-ohra proporzjonalment. B’hekk, tenut kont tas-
sehem ta’ 1/6 li I-intimata ghandha mill-propjeta de quo, il-kera
pagabbli minnha hija ta’ 5/6 tal-kera awmentata shiha, ossija elfejn,
sitt mija u tlieta u tmenin Ewro u tlieta u tletin ¢entezmu (€2,683.33)

fis-sena.

Decide:

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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Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-pro¢eduri.

2. Ji¢chad it-tieni talba stante li l-intimata tissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 8, St. Anthony
House, Trig Censu Decandia, Luga ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftunh fl-1 ta’
Jannar 2022 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli
mill-intimata Giorgina Farrugia ghall-ammont ta’ tlett elef,
mitejn u ghoxrin Ewro (€3,220), li madanakollu, ged tigi
ridotta ghall-ammont ta’ elfejn, sitt mija u tlieta u tmenin Ewro
u tlieta u tletin ¢entezmu (€2,683.33) fis-sena stante li I-
intimata ghandha sehem ta’ sest (1/6) indiviz mill-propjeta de
guo, u jordna lill-istess intimata tibda thallas lir-rikorrenti in
solidum is-somma ta’ elfejn, sitt mija u tlieta u tmenin Ewro u
tlieta u tletin ¢entezmu (€2,683.33) b’effett mid-data tal-lum
bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’ (4)
skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.

4. Jichad I-e¢cezzjonijiet 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-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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