Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 997/2021 LC
STEFANOTIS COMPANY LTD (C-8784)
VS

PAUL TONNA (K.l. 238352M)
MARY TONNA (K.I. 469552M)

llum, 11 ta’ Marzu 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors tas-soc¢jeta’ Stefanotis Company Ltd (C-8784) fejn ghar-

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

I.  Jwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat skond l-art. 4A(3)(c)
tal-Kap. 69 u jiddetermina jekk l-intimat jissodisfax il-

kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;

[I.  F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimat ma jissodisfax il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:
a) Ixolji I-kirja favur l-intimat tal-fond numru erbgha u

ghoxrin (24), Trig I-lmhazen, Mdina;
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b) Jaghti zmien perentorju lill-intimat, li ma jkunx izjed
minn sentejn, sabiex jivvaka minn dan il-fond, u
jirrilaxxjah battal u fkundizzjoni talba favur I-
esponenti;

c) Jistabbilixxi I-kera pagabbli mill-intimat lill-
esponenti ghall-okkupazzjoni ta’ din id-dar matul |-

imsemmi perjodu;

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimat jissodisfa I-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi I-kera
pagabbli mill-intimat ghar-rigward tal-fond numru erbgha
u ghoxrin (24), Triq I-Imhazen, Mdina, ghal ammont sa
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftun tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar 2021, u
jikkundanna lill-intimat sabiex ihallas lill-esponenti |-kera
hekk rivedut, bl-istess skadenzi kurrenti jew b’modalitajiet
differenti li dan il-Bord jista’ jistabbilixxi fid-diskrezzjoni

tieghu.

Bl-ispejjez kontra l-intimat li jibga’ ngunt minn issa ghas-

subizzjoni; u b’rizerva ghal kull azzjoni ohra kompetenti lill-

esponenti inkluz ghad-danni, jekk ikun il-kaz.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-22 ta’ Frar 2022, fejn

sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) s-soc¢jeta’ attrici trid

tipprova t-titolu taghha u li hija wahedha hija s-sid unika tal-fond; (ii)
illi dan il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux
jigi applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta

fikkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-

prezenti; (iv) il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-

fond liberu u frank fis-suq 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-
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mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn

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

Ra r-risposta ta’ Paul Tonna (K.l. 238352M) tal-25 ta’ April 2022,
fejn sommarjament, eccepixxa illi: (i) in linea preliminari il-gudizzju
ma jistax ikun wiehed inegru peress li |-kirja mertu ta’ din I-azzjoni
kienet inghatat lill-esponenti u lil martu Mary Tonna (K.l. 469552M);
(ii) illi ir-rikorrenti irid jipprova t-titolu tieghu fuq il-propjeta’ mertu ta’
din l-azzjoni u (iii) illi finalment, kif ser jirrizulta fit-trattazzjoni ta’ dan
ir-rikors, I-esponent jissodisfa |-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi. Di piu, I-esponent u martu huma anzjani, ilhom jabitaw fil-
fond bhala r-residenza ordinarja taghhom mill-1974, u ghandhom
bhala introjtu biss il-pensjoni tal-esponenti Paul Tonna u ma

ghandhomx post ta’ abitazzjoni alternattiva.

Ra illi fis-seduta tat-30 ta’ Mejju 2022, Il-intimat irtira l-ewwel
ec¢ezzjoni tieghu, u dana in vista tad-digriet tal-Bord moghti fl-istess

seduta.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-13 ta’ Jannar
2022 l-intimati wettqu 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 Arielle Agius u I-

Perit Duncan Mifsud, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna gieghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69

tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid il-kera

Rik Nru 997/2021 LC Pagna 3 minn 9



Kopja Informali ta’ Sentenza

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;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipproc¢edi ulterjorment huma jekk (i) is-so¢jeta’ rikorrenti hijiex
is-sid tal-kera tal-fond in kwistjoni u (i) jekk I-intimati humiex I-

inkwilini ta’ dan l-istess fond.

llli huwa ddikjarat fir-rikors promotur illi s-socjeta’ rikorrenti hija llum
il-propjetarja tal-fond bin-numru erbgha u ghoxrin (24) fi Triq I-
Imhazen, Mdina u dana wara li hija akkwistat id-dirett dominju
temporanju ghaz-zmien li kien fadal sal-14 ta’ Awwissu 2015, u s-
sussegwenti propjeta’ tal-istess fond mill-Kurja Arciveskovali ta’
Malta, u dana bis-sahha tal-kuntratt® tat-22 ta’ Mejju tas-sena 1992
fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri. Dawn il-fatti huma kkonfermati bil-
gurament minn Joseph Formasa Gauci bis-sahha tal-affidavit?

tieghu esebit in atti.

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 s-soc¢jeta’ rikorrenti hija s-sid tal-kera

tal-propjeta de quo.
Ikkonsidra;
llli fir-rikors promotur jinsab ddikjarat illi dan il-fond jinsab mikri lill-

intimat bil-kera ta’ mitejn u ghaxar ewro (€210) fis-sena, ossija I-
kera stabbilita bl-Att X tal-2009, u biz-Zidiet skond il-ligi. Fl-affidavit

1 A fol. 38 tal-atti processwali.
2 Afol. 21 tal- atti processwali.
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tieghu, Joseph Formosa Gauci, jikkonferma illi s-soc¢jeta’ rikorrenti
ma tistax tbiegh il-propjeta’ de quo jew jiehdu minnha kera li tirrifletti
s-suq tal-lum, u dana minhabba kirja li jgawdi minnha l-inkwilin. L-
intimati fir-risposta minnhom prezentata jikkonfermaw illi il-kirja de

qguo kienet inghatat lilhom it-tnejn.

[1li fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoniet tar-rikorrenti illi I-intimati huma
I-inkwilini ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimati stess,
il-Bord huwa sodisfatt li l-intimati Paul Tonna u Mary Tonna, huma

effettivament |-inkwilini tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

llli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Paul Tonna u Mary Tonna 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(4) tal-istess Regolamenti.

Ghar-rigward tal-kapital tal-intimati Paul Tonna u Mary Tonna,
kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li dan jaqbez
dak stipolat mir-Regolament 6(4) tar-Regolamenti msemmija. Dana
jinghad peress li kemm Paul Tonna kif ukoll Mary Tonna twieldu fis-
sena 1952, u ghalhekk japplika fil-konfront taghhom ir-Regolament
6(5) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi) li jistipula illi ‘sabiex persuna li jkollha bejn sitta u sittin (66)
sa hamsa u sebghin (75) sena tkun tista’ tissodisfa I-kriterju tal-
kapital tat-test tal-mezzi, il-kapital ta’ dik il-persuna m’ghandux
Jjecedi I-mitejn u hamsa u erbghin elf euro (€245,000)." Fil-kaz ta’
persuni mizzewda, ir-Regolament 9 jistipula illi: “Fil-kaz Ii I-kerrej
ikun mizzewweg, it-test tal-mezzi ghandu jinkludi d-dhul u I-kapital

tal-konjugu konguntivament”. Mit-test tal-mezzi tal-intimati, jirrizulta
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illi I-intimati kellhom kapital li jecedi s-somma indikata fil-perjodu

relevanti.

i 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 raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi Paul Tonna (KI 238352M) u Mary
Tonna (KI 469552M) je¢¢edu I-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u
konsegwentement ma jissodisfawx I-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 4A (4) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

Ghalhekk, gialadarba, I-intimati ma jissodisfawx il-kriterju tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord irid jimxi ma’ dak provdut fl-
Artikolu 4A (4) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jistipula:-

(4) Fejn il-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu, wara li jkun sema’
kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressqa mill-
partijiet, jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej zmien ta’
sentejn (2) sabiex id-dar ta’ abitazzjoni tigi vakata. Il-
kumpens pagabbli lil sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-dar
ta’ abitazzjoni matul [-imsemmi perjodu ghandu jigi
determinat mill-Bord skont il-kaz.
B’hekk fdan l-istadju il-Bord irid jistabilixxi I-kumpens dovut lir-
rikorrenti ghal perjodu ta’ sentejn li I-intimati ser ikunu permessi li
jabitaw fil-fond in kwistjoni. Bid-dhul in vigore tal-Att XXIV tal-2021
il-legislatur halla fid-diskrezzjoni ta’ dan il-Bord x’kumpens jillikwida
favur ir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni ta’ fondi li I-okkupanti taghhom

ma jissodisfawx il-kriterji tat-test tal-mezzi.
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Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport tal-Periti tal-Bord il-fond in kwistjoni jikkonsisti minn
dar 24, fuq Trig I-Imhazen. ll-propjeta’ tinsab f’kantuniera ma’ Triq
San Pietru, mibnija fuq zewgq sulari bl-arja sovraposta. ll-propjeta’
ghandha arja interna ta’ madwar 80.77 metru kwadru u arja grossa
ta’ madwar 140.76 metru kwadru. ll-fond huwa mghammar mis-
servizzi kollha ta’ dawl, ilma u drenagg u jinsab fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni. Jidher li I-propjeta’ inbniet madwar 400 sena ilu u
skond il-pjanti tas-sena 1968, jidher li |-propjeta’ kienet diga’

mibnija.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I|-abitazzjoni u d-dags tal-fond, jistmaw
il-propjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena 2021, fl-ammont ta’ erba’ mija u
hamsa u sebghin elf ewro (€475,000).

Ikkonsidra;

[lli fir-rigward tal-kumpens li ghandu jinghata lir-rikorrenti fir-rigward
tal-perjodu ta’ sentejn li l-intimati ser ikunu permessi li jabitaw fil-
fond in kwistjoni, 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
[-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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas

ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom

3 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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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-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen li I-kumpens ghandu jkun
fllammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond de

quo.

Dan ffisser li I-kumpens li ghandu jkun imhallas lir-rikorrenti ghall-

perjodu ta’ disat elef u hames mitt ewro (€9,500) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ dik il-parti tal-ewwel
talba fir-rigward tat-test tal-mezzi tal-intimati stante li I-istess
test tal-intimati twettaq waqt |-andament tal-proceduri
odjerni, filwaqt li jidditermina illi I-intimati Paul Tonna u Mary
Tonna ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test

tal-mezzi.

2. Jilga’ t-tieni talba u konsegwentement ixolji |-kirja favur I-
intimati Paul Tonna u Mary Tonna tal-fond numru erbgha u
ghoxrin (24), Triq I-Imhazen, Mdina u jippermetti lill-intimati
Paul Tonna u Mary Tonna zmien ta’ sentejn (2) mil-lum
sabiex jivvakaw mill-fond numru erbgha u ghoxrin (24), Triq
I-Imhazen, Mdina filwagqt li jillikwida |I-kumpens pagabbli mill-
intimati Paul Tonna u Mary Tonna lir-rikorrenti ghall-
okkupazzjoni tal-fond de quo fis-somma ta’ disat elef u
hames mitt ewro (€9,500) fis-sena u jordna lill-intimati Paul
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Tonna u Mary jhallsu il-kumpens hekk likwidat lis-soc¢jeta’
rikorrenti, b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-sentenza
u dan bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, ¢ioé fl-ewwel

ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

3. Jichad it-tielet talba stante illi I-intimati ma jissodisfawx il-

kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.
4. Jichad |-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita’
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

Spejjez ta’ dawn il-pro¢eduri jkunu a karigu esklussiv tal-intimati.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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