Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 670/2022 LC

Edwina Raymonda Mallia detentrici tal-passaport Awstraljan
bin-numru PB3723761;

Lorenza Borg Cardona (K.l. 0178628M);
Marguerite Fuller detentrici tal-passaport Awstraljan bin-
numru PA2061650;

Andrew Fuller detentur tal-passaport Awstraljan bin-numru
PAT7775924,

Tanya Jerrard detentric¢i tal-passaport Ingliz bin-numru
MTO034516;

Angela Fuller detentric¢i tal-passaport Awstraljan numru
PB5122848;

David Fuller detentur tal-passaport Awstraljan bin-numru
PA1541088;

Henry John Mallia detentur ta-passaport Awstraljan
PB5242859 u residenti;

Nigel Borg Cardona detentur tal-passaport Ingliz 529796582;
Patrick Fuller detentur tal-passaport Awstraljan bin-numru
PA9205608;

Maria Antonia Mallia detentrici tal-passaport Awstraljan bin-
numru PB2796503;

Philip Lawrence Mallia detentur tal-passaport Awstraljan
numru PA5099421.

VS

Mario Paul Cohen
(K.l. 333860M)
u
Maria Diane Cohen
(K.l. 448067M)
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llum, 7 ta’ Frar 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Edwina Raymonda Mallia et, fejn ghar-ragunijiet

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

1. Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimati Mario Paul Cohen (K.I.
333860M) u Maria Diane Cohen (K.I. 448067M) huma I-
inkwilini tar-rikorrenti fil-fond fil-fond 79, Springvale Triq ir-
Rinella, Kalkara, u tikkwalifika bhala I|-kerrejja ta’ dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira ai termini tal-Artikolu 2 tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif emendat
bl-Att XXIV tal-2021, u b’hekk hija intitolati jkomplu jokkupaw
id-dar tal-abitazzjoni ai termini tal-Artikolu 2 tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif emendat bl-Att XXIV tal-
2021;

2. Jappunta Perit Arkitett biex jaghmel valutazzjoni tal-
proprjeta’ 79, Springvale, Triq ir-Rinella, Kalkara, skond is-

suq liberu u frank mill-1 ta’ Jannar 2022;

3. Jiddeciedi fuq zieda fir-rata tal-kera pendente s-smigh tar-
rikors prezentat ai termini tal-artiklu 4A (6) tal-Att numru XXIV
tal-2021;

4. Jordna li jitwettaq test tal-mezzi mill-1 ta’ Jannar tal-2022 fuq

Mario Paul Cohen Kl 333860M u Maria Diana Cohen
K1448067M u fuq il-kapital fil-31 ta’ Dicembru 2021,
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5. Jordna t-terminazzjoni tal-kirja u zgumbrament tal-istess
intimati f'kaz li I-kerrejja ma jissodisfawx il-kriterju tad-dhul u

tal-kapital test tal-mezzi msemmija taht artiklu 12B;

6. Jiddikjara r-rata |-gdida ta’ kera fl-ammont li ma jecc¢edix it-
2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sugq u d-data minn
mindu din ir-rata se tibda tkun applikata fkaz li I-kriterji tad-

dhul u tal-kapital u t-test tal-mezzi jkunu sodisfatti;

7. Jiddikjara I-kundizzjonijiet godda u/jew addizzjonali tal-kera li
[-intimati u d-data minn mindu dawn se jigu applikati se tibda
tkun applikata f'’kaz li I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test

tal-mezzi jkunu sodisfatti;

Bl-ispejjez

Ir-risposta tal-Awtorita tad-Djar tas-17 ta’ Ottubru 2022, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu 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-defunti awturi taghhom jekk dan il-fond gie ghand I-atturi
b’'wirt, jew kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter vivos; (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 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’ Mario Paul Cohen u Maria Diane Cohen tad-19 ta’
Ottubru 2022, fejn jesponu li:
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1.

llli fl-ewwel lok I-esponenti jikkonfermaw illi huma jabitaw u
ilhom jabitaw fil-fond 79, Springvale, Triq ir-Rinella, Kalkara

b’titolu ta’ kera u dan ghal hafna snin;

llli 1-esponenti jirrilevaw illi |-kera dovuta dejjem thallset

filwaqt li dejjem wettqu I-obbligi taghhom skont il-ligi;

[lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-mertu, I-esponenti
jirrilevaw li huma ghandhom mezzi finanzjarji limitati u li
prova ta’ dan ser ikunu ged jingiebu fil-mori ta’ din il-kawza u
li ghalhekk ghandhom jibqghu jgawdu mill-protezzjoni li
tipprovdi I-ligi;

i fid-deliberazzjoni tal-Bord dwar varjazzjoni tal-kera
ghandha tittiehed konsiderazzjoni tad-dhul baxxa u limitat

tal-esponenti;

llli I-esponenti umilment ihossu li dan il-Bord ghandu jasal
ghal kwalunkwe varjazzjoni fl-ammont jew fil-kundizzjonijiet
tal-kera minghajr ma jordna li I-esponenti jivvakaw I-imsemmi

fond,;
llli ghalhekk |-esponenti jirrimettu ruhhom ghall-pro¢edura
stabbilita fl-artikolu 4A tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-

Kiri tal-Bini, Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-12 ta’

Settembru 2022, Il-intimati wettqu it-test tal-mezzi ai termini tar-
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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 Elena Borg
Costanzi u |-Perit Maria Roberta Mallia, 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 |-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;

llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex l-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

llli mill-affidavits ta’ Edwina Raymonda Mallia, Henry John Mallia,
Andrew Fuller, Angela Fuller, David Fuller, Marguerite Fuller, Nigel
Borg Cardona, Patrick Fuller, Maria Mallia u Philip Lawrence Mallia
kif ukoll mil-ledger pprezentat minnhom, jirrizulta li r-rikorrenti huma
s-sidien tal-kera tal-fond de quo. Jirrizulta wkoll li I-intimati ilhom

jikru dan il-fond sa mill-1 ta’ Settembru 1988 sal-gurnata tal-lum.

lIli 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
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Ikoll sidien tal-kera tal-fond de quo filwaqt li l-intimati huma

effettivament I-inkwilini ta’ dan I-istess fond.

Ikkonsidrat;

i fir-rigward tad-dhul, il-prin€ipju li ghandu jiggwida lil dan |-Bord
fil-kalkolu tieghu huwa dak riportat fir-regolament 3(a) tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) li

jistipola:

“3. Minghajr pregudizzju ghad-dispozizzjonijiet tar-
regolament 8, I-uniku perjodu rilevanti, hawn izjed ’il quddiem
fdawn ir-regolamenti msejjah "perjodu rilevanti®, ghall-
kalkolu tal-mezzi ghall-finijiet ta’ dawn ir-regolamenti ghandu

jkun:

(a) fir-rigward tal-kriterju dwar id-dhul, id-dhul bejn I-1ta’
Jannar u |-317 ta’ Dicembru matul is-sena li tahbat minnufih
gabel is-sena Ii jigi intavolat fih ir-rikors abbazi tal-artikolu
4A tal-Ordinanza li tirregola t- Tigdid tal-Kiri ta’ Bini u, jew, tal-
artikolu 12B tal-Ordinanza Ii Tnehhi I-Kontroll tad-Djar”

llli b’hekk, il-perjodu relevanti ghall-proceduri de quo huma bejn I-1
ta’ Jannar 2021 sal-31 ta’ Jannar 2021. Dwar dawk il-flejjes Ii
ghandhom jigu meqjusa bhala “dhul”, il-Bord ser jaghmel referenza
ghar-Regolament 5(1) tal-istess regolamenti kif ukoll ghal dak li gie
ritenut fis-sentenza Brian Portelli vs Raymond Cini (Rok Nru
126/2019 JD) fejn il-Bord gies li fil-kalkolu ta’ dan il-kriterju, huwa I-
ammont gross li ghandu jigi kkalkolat u mhux dak net.
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llli stabbiliti dawn il-prin¢ipji, jirrizulta li d-dhul gross tal-intimati
konjugi Cohen kien ta’ €48,327 ghas-sena 2021 (bbazat fuq ir-
Rendikont tat-taxxa ghas-Sena ta’ Stima 2022).

llli fit-trattazzjoni ai termini tal-Artikolu 4A(4) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, id-difensur tal-intimati tghid illi dan id-dhul kien jinkorpora
fih sieghat ta’ xoghol li saru fl-2020 u li thallas taghhom fI-2021 u
b’hekk m’ghandhomx jitgiesu ghall-finijiet tal-kalkolu tad-dhul. II-
Bord ma jagbilx ma din is-sottomissjoni. ll-kriterju tal-kalkolu tad-
dhul tat-test tal-mezzi ma jiddistingwixxix bejn meta sar ix-xoghol u
meta sar id-dhul, izda jibbaza biss fuq meta sar id-dhul. B’hekk, fil-
fehma tal-Bord huwa irrelevanti meta saru s-sieghat ta’ xoghol li
taghhom thallas fl-2021.

i I-intimat kellu 62 sena meta giet intavolata |I-kawza de quo filwaqt
li I-intimata kellha 61 sena. llli r-regolament 5(5) tar-Regolamenti
msemmija jistipola illi I-kriterju ghad-dhul huwa ta’ €42,000. Il
jirrizulta ampju li d-dhul tal-intimati jec¢¢edi il-kriterji tar-Regolament

5(4) tal-imsemmija regolamenti.

Kapital:

[l fir-rigward tal-kapital, mid-dokumentazzjoni pprezentata jirrizulta
illi I-kapital tal-intimati ma jecc¢edix il-kriterju stabbilit fir-regolament

6(4) tar-Regolamenti msemmija.

[lli kif jirrizulta mir-Regolament 2 tar-Regolamenti I-limiti tad-dhul u
tal-kapital huma kumulattivi u mhux alternattivi ghal xulxin. Dan
effettivament ifisser li sabiex inkwilin jissodisfa t-Test tal-Mezzi,

huwa ma jistax je¢cedi wiehed jew Il-iehor miz-zewq kriterji stabbiliti.

Mit-Test tal-Mezzi appena mwettaq jirrizulta ampju li minkejja |i |-

intimati jissodisfaw il-limitu stabbilit fir-rigward tal-kapital huma ma
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jissodisfawx il-limitu stabbilit rigward ta-dhul. B’hekk, I-intimati ma
jistghux jitgiesu li jissodisfaw it-Test tal-Mezzi.

Ikkonsidra;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'dar li jinsab fil-kantuniera bejn Trig ir-Rinella u Sqgaq
Ernle Bradford fil-Kalkara. IlI-kostruzzjoni tal-fond tinsab fi stat tajjeb
ta’ manutensjoni u huwa mghammar bis-servizzi tal-elettriku, ilma u

drenagg.

lli I-periti tal-Bord, wara |i hadu kundizzjoni tal-process u
kkunsidraw il-fatturi relatati mal-fond huma tal-fehma li I-valur tal-
fond liberu frank fis-suq miftuh, li kieku mibjugh volontarjament minn
sidu, fl-istat i jinsab fih, fuq is-suq hieles, mill-1 ta' Jannar 2022 hu
ta' tlett mija u ghaxart’ elf Ewro (€310,000).

Ikkonsidra;

llli ai termini tal-Artikolu 4A(4) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fl-
eventwalita li kerrej ma jissodisfax il-kriterji stabbiliti ghat-Test tal-
Mezzi, il-Bord ghandu jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej Zzmien
sentejn sabiex id-dar ta’ abitazzjoni tigi vvakata filwaqt li jistabbilixxi
I-kumpens pagabbli il sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-dar

ta’abitazzjoni matul I-imsemmi perjodu.

llli wara li I-Bord gies il-kapital tal-intimati Mario Paul Cohen u Maria
Diane Cohen, il-Bord hu tal-fehma li I-kumpens pagabbli lir-rikorrenti
ghandu jkun il-massimu permess mil-ligi, ¢ioé dak ta’ 2% fis-sena
tal-valur liberu u frank fis-sugq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’

Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors.
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Skont ir-rapport tal-Periti tal-Bord, il-valur msemmi tal-fond de quo
huwa ta’ €310,000 u b’hekk, il-kumpens li ghandu jkun pagabbili tul

il-perjodu sal-izgumbrament tal-intimati huwa ta’ €6,200 fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi I-intimati Mario Paul Cohen
u Maria Diane Cohen huma I-inkwilini tar-rikorrenti fil-fond

numru 79, Springvale, Triq ir-Rinella, Kalkara;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante li |-

Membri teknici tal-Bord wettqu I-inkarigu;

3. Jichad it-tielet talba stante i I-proceduri qged jigu

definittivament konkluzi bis-sentenza odjerna;

4. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tar-raba’ talba stante li t-test tal-

mezzi twettaq waqt I-andament tal-kawza;

5. Jilga’ I-hames talba u filwaqt li jiddikjara li I-intimati Mario
Paul Cohen u Maria Diane Cohen ma jissodisfawx il-kriterji
stabbiliti  fir-Rigward tat-Test tal-Mezzi, jordna |I-
izgumbrament tal-intimati mill-fond in kwistjoni fi zmien
sentejn (2) mid-data ta’ din is-sentenza kif ukoll jordna li, ai
termini tal-Artikolu 4A(4) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, |-
istess intimati jhallsu lir-rikorrenti s-somma ta’ €6,200 fis-

sena bhala kumpens ghall-okkupazzjoni tad-dar ta

abitazzjoni matul dan l-imsemmi perjodu ta’ sentejn.

6. Jichad is-sitt u s-seba’ talba stante |i I-intimati ma

jissodisfawx il-kriterji tat-test tal-mezzi
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7. Jichad l-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

L-ispejjez tal-prezenti ghandhom jithallsu mill-intimati.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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