Kopja Informali

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

Rikors Nru: 119/2022 LC

THERESA BORG (K.I. NRU 339228M), JOSEPH BORG (K.I.
NRU 553559M), MARY AXIAQ (K.I. NRU 439751M)
RAYMOND BORG (KI NRU 86160M) F’ISMU PROPJA U GHAN-
NOM TA’ CARMELO SIVE CHARLES BORG (PASSAPORT
KANADIZ NRU HK872507) U LI PERMEZZ TA’ DIGRIET DATAT
ID-09 TA’ OTTUBRU 2023, L-ATTI FIR-RIGWARD TA’ THERESA
BORG GEW TRASFUZI F’ISEM IR-RIKORRENTI L-OHRA INDIKATI

VS

SPIRIDIONE MICALLEF (K.I. 393166M)

[llum 13 ta’ Jannar, 2025

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Joseph Borg et fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:
i. Jordna minnufih, li jsir debitu test tal-mezzi tal-intimat
Spiridione Micallef u dan b’applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet

tal-artikolu 12B(3) (iii) tal-Kap 158 tal-ligijiet ta' Malta;

i. Jaghti dawk l-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skond ir-risultanzi

tat-test tal-mezzi u cio€, illi jekk ma jigux sodisfatti I-kriter;ji
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tat-test tal-mezzi, jordna minnufih l-izgumbrament tal-intimat
mill-fond suriferit fi Zmien perentorju stabbilit minn dan I-
istess Bord; JEW

Jekk jigu sodisfatti il-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-
tkomplija tal-lokazzjoni relattiva b’kundizzjonijiet godda tenut
kont c-cirkostanzi relattivi fosthom il-piz sproporzjonat ghall-
esponenti filwaqt li jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att
XXVII tal-2018, il-kera ghandha tigi riveduta ghal 2% fil-mija
fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond 91 gia
98 Trig Dun Carlo Mache', Gzira;

Ra r-risposta tal-intimat Spiridione Micallef datata 1-20 ta’ Mejju,

2024 fejn eccepixxa illi :

1. Fl-ewwel lok, l-esponenti jsostnu li ghandha tissejjah fil-

kawza l-awtorita tad-djar sabiex il-gudizzju jkun shih u
integru stante li kif ser jissemma' aktar I-isfel, kwalsiasi

decizjoni ser tolqot lill-istess Awtorita tad-djar.

llli fit-tieni lok, minghajr pregudizzju ghall-premess, I-
eccipjenti dejjem ottempera ruhu mal-ligijiet vigenti, u
ghaldagstant ma tista' tigi attribwita I-ebda htija jew nuqqgas
da parti tieghu, fl-eventwalita’ li dan [-Onorabbli Bord jakkolji

t-talbiet tar-rikorrenti jew parti minnhom.

llli, minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi e¢cepit li I-fond
meritu tal-pro¢eduri odjerni ilu mikri lill-eccipjenti, bosta snin,
ossija qabel is-sena 1995, I-ewwel b'titolu ta’ ¢ens li wara gie

kkonvertit f kera skond il-ligi.
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4. i ghalhekk I-eccipjenti ghandu titolu validu ta' kera skont il-
Kapitolu 69 tal-ligijiet ta Malta (Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll

tad-Djar) liema ligi ghadha in vigore sal-lum il-gurnata.

5. lli in oltre u minghajr pregudizzju ghall-premess, |-eccipjenti
jirrileva li huwa dejjem ottempera ruhu mal-kundizzjonijiet tal-
kera u agixxa fil-parametri tal-ligi vigenti. Fil-fatt, huwa dejjem
hallas il-kera puntwalment lis-sidien, dejjem Zzamm |-
imsemmi fond f’kundizzjoni tajba u ghamel diversi xoghlijiet

t'amiljoramenti fil-fond in kwistjoni;

6. llli, minghajr pregudizzju ghall-premess, I-eccipjenti
jissodisfa r-rekwiziti kollha tal-ligi sabiex jibga' jgawdi I-
protezzjoni fil-kirja li ghandu dwar il-fond mertu tal-kawza. In
fatti huwa jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-

mezzi.

7. llli in kwantu diretta biex tottjeni l-izgumbrament tal-eccipjenti
minn dan il-fond, I-azzjoni tar-rikorrenti hija fondata fil-fatt u
fid-dritt u ghandha tigi mi¢huda billi I-eccipjenti jissodisfa r-
rekwiziti kollha tal-ligi ghall-protezzjoni fil-kirja kontrollata li
jgawdi fug dan il-fond.

8. Minghajr pregudizzju ghall-premess, u ghall-bgija, I-
eccipjenti jirrimetti ruhu ghad-decizjoni ta dan it-tribunal,

purke:

a. Jigi verifikat l-istat u I-kundizzjoni tal-fond residenzjali
tieghu, u l-valur tas-suq tieghu llum f dak l-istat u

kundizzjoni;

b. Dan il-Bord jiehu kont ta dawn il-fatti kollha, u tal-

osservanza shiha mill-ec¢ipjenti tal-obbligi kollha
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lokatizji tieghu skond il-ligijiet vigenti f Malta tul dawn
is-snin kollha fl-ezercizzju tad-diskrezzjoni moghtija

lilu biex jiffissa |-kera oghla ghall-istess fond

9. Konsegwentement, umilment ged jigi sottomess li dan I-
Onorabbli Bord meta jistabbilixxi I-kirfja u |-kundizzjonijiet
godda tal-kirja, ghandu jqis ukoll il-mezzi u I-kundizzjoni tal-
eccipjenti; kif ukoll tenut kont tac-¢irkostanzi socjali u
finanzjarji tal-eccipjenti; li huwa persuna dizabbli; u l-eta'
tieghu, maghdud ukoll il-fatt Ii I-fond mertu tal-kaz huwa I-
unika residenza tieghu u I-fatt li I-eccipjenti m' ghandu I-ebda
proprjeta ohra li huwa jista’ jirrisjedi fiha u li m ghandu I-ebda

kapital biex jakkwista proprjeta’ ohra alternattiva.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-115a’ April, 2022, fejn
sommarjament, ecéepiet, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom s-sidien unici tal-
fond (i) l-atturi ghandhom jipproducu d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunti awturi; (iii) illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk
[-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz; (iv) peress
li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; (v) 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 (vi) fkaz
li I-inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata

fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-20 ta’ Jannar
2022 l-intimati wettqu t-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali
463 tal-2011).
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit James Manduca

u I-Perit Joseph Saliba pprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna gqeghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta 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;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipproc¢edi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid il-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimat huwiex |-inkwilini ta’ dan

l-istess fond.

llli skont ma jirrizulta mill-Att ta’ Dikkjarazzjoni Causa Mortis
ippubblikat min-Nutar Dottor Joseph Debono fl-4 ta’ April 2006, ir-
rikorrenti flimkien ma’ ommhom id-defunta Theresa Borg akkwistaw
sehem nofs indiviz tal-fond de quo mill-eredita ta’ missierhom
Carmelo Borg li gie nieges fit-23 ta’ Ottubru 2005. Huma akkwistaw
in-nofs indiviz rimanenti mill-poter ta’ ommhom Theresa Borg li giet
nieqsa fl-24 ta’ Frar 2023 u dan skont ma jirrizulta mill-Att ta’
Dikkjarazzjoni Causa Mortis ippublikata min-Nutar Dottor Rosalyn

Aquilina nhar il-11 ta’ Awwissu 2023.

llli di pitu, skont ma jirrizulta mill-Att ta’ konc¢essjoni emfitewtika
temporanja ppublikat min-Nutar Dottor Clyde La Rosa fl-1 ta’
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Dicembru 1988, id-dante causa tar-rikorrenti Carmelo Borg
ikkonceda |-fond de quo lill-intimat Spiridione Micallef ghal zmien 21
sena dekorribbli mill-24 ta’ Ottubru 1998 u dan skont il-
kondizzjonijiet hemm elenkati. Jirrizulta |i mal-iskadenza tat-
termimu emfitewtiku, l-intimat baga’ jokkupa |-fond de quo b'titolu

ta’ kera 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 r-rikorrenti huma s-sidien tal-
kera tal-fond in kwistjoni filwaqt illi I-intimat huwa |-inkwilin effettiv

tieghu.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Spiridione Micallef ikkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat
kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan
ma jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-Regolamenti

msemmija.

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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji
stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord qgieghed isib illi I-intimat Spiridione Micallef ma

jeccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
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Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa 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;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fmaisonette mifrux fuq tlett sulari bl-arja taghha u hija

sovraposta ghal propjeta ta’ terzi.

[lli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidrat |-istat ta’ manutenzjoni, finituri,
I-kobor tal-fond, il-lok, kemm ghandu Zzmien il-post, il-madwar, it-
tgassim tal-kmamar, flimkien ma konsiderazzjonijiet ohra, huma tal-
fehma li I-valur tal-propjeta in kwistjoni huwa ta’ tlett mija u ghoxrin
efl Ewro (€320,000).

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:

“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 Ii ilhom

imcahhda minnha snin, u l-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu

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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Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja
taghhom”

[lli 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’ sitt elef u erba
mitt Ewro (€6,400) fis-sena.

Decide:

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

1. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante
illi t-test tal-mezzi tal-intimat twettaqg waqgt l-andament tal-

proceduri.

2. Jichad it-tieni talba stante illi I-intimat jissodisfa I-kriterji tat-

test tal-mezzi.

3. Jilga’ t-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond bin-numru 91,
gja 98, Trig Dun Carlo Manché, Gzira ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-
fond de quo u konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli
mill-intimat Spiridione Micallef ghall-ammont ta’ sitt elef u
erba’ mitt Ewro (€6,400) fis-sena u jordna lill-istess intimat
jibda jhallas lir-rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata
b’effett mil-lum, bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita

ta’ erbgha (4) skadenzi fis-sena, ¢ioé fl-ewwel ta kull Jannar,
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fl-ewwel ta’ April, u fl-ewwel ta’ Lulju u fl-ewwel ta’ Ottubru ta’

kull sena.

4. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimat 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-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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