Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 882/2021 LC

ALBERT PALMIER (K.l. 427858M) U
KEVIN SCHEMBRI ORLAND (K.I. 339688M)
BHALA MANDATARJU TA’ OMMU L-IMHALLEF
DR. LORRAINE SCHEMBRI ORLAND (K.I. 400859M)

VS

CARMEL CARUANA (K.l. 324155M) U MARTU
CARMELA CARUANA (K.I. 551156M)

[llum, 11 ta’ Novembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Albert Palmier u Kevin Schembri Orland bhala

mandatarju ta’ ommu |-Imhallef Dr. Lorraine Schembri Orland fejn,

ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

I. lwettag it-test tal-mezzi tal-intimati skond I[-artikolu
12B(3)(¢) tal-Kap. 158 u jiddetermina jekk I-intimati
jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-

mezzi;
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lI. Fkaz li dan il-Bord isib i I-intimati ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

(@) Ixolji I-kirja favur l-intimati tal-appartament 8, 60,

Coronation Flats, Triq ix-Xatt (Marina Street), Pieta;

(b) Jaghti zmien perentorju lill-intimati, li ma jkunx izjed
minn sentejn, sabiex jivwvakaw minn dan il-fond, u
jirrilaxxjawh battal u fkundizzjoni tajba favur I-

esponenti;

(c) Jistabilixxi |-kera pagabbli mill-intimati lill-esponenti
ghall-okkupazzjoni ta’ dan l|-appartament matul I-

imsemmi perjodu;

lll.  Fkaz li dan il-Bord isib li l-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi I-kera pagabbili
mill-intimati ghar-rigward tal-appartament 60, Coronation
Flats, Flat 8, Triq ix-Xatt (Marina Street), Pieta ghal ammont
sa tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar 2021, u jikkundanna
lill-intimati sabiex ihallsu lill-esponenti |-kera hekk rivedut, bl-
istess skadenzi kurrenti jew modalitajiet differenti li dan il-

Bord jista’ jistabilixxi fid-diskrezzjoni tieghu.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibqghu ingunti 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-intimati Carmel Caruana u Carmela Caruana
datata t-2 ta’ Frar 2022 fejn sommarjament e¢¢éepew, fost |-ohrajn,
illi: (i) I-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi u b’hekk it-talba
ghall-izgumbrament ghandha tigi michuda; (ii) jekk il-Bord jiddeciedi
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jawmenta |-kera, huwa ghandu jqis fil-konsiderazzjonijiet tieghu
diversi fatturi fosthom l-eta taghhom, id-diversi benefikati u I-prezz
li bih akkwistaw il-fond ir-rikorrenti. Dan ged jinghad ghaliex il-
posizzjoni finanzjarja tal-intimati hija batuta; (v) il-kera attwalment
imhallsa hija diga vi¢in hafna ghal-massimu ta’ 2% tal-valur tal-

appartament dikjarat mir-rikorrenti;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-10 ta’ Jannar 2022, fejn
sommarjament, eccepiet, fost |-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtieglhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unic¢i tal-fond; (ii) illi
dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi
applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-
kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti;
(iv) illi I-Periti mantura 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-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 tat-23 ta’
Novembru 2021, 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).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit David Cilia u |-

Perit Josianne Vassallo 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 I-fakolta lis-sidien tal-
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kera jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu zieda fil-kera li ma te¢c¢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 humex is-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

llli skont ma jirrizulta mill-Att ta Donazzjoni ppublikat min-Nutar
Dottor Vincenzo Maria Pellegrini fit-2 ta’ Frar 1955, in-nannu patern
tar-rikorrenti, senjatament Carmelo Palmier ta b’donazzjoni I-utile
dominju perpetwu tal-appartament de quo lil ibnu Albert Palmier,
ossija missier ir-rikorrenti. Illi b’'testment redatt fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Cachia fis-7 ta’ April 19732, il-genituri tar-rikorrenti
innominaw u istitwixxew liz-zewg uliedhom, Albert Palmier u I-
Imhallef Onor. Dr. Lorraine Schembri Orland, bhala eredi universali
u padruni assoluti ta’ gidhom kollu fi kwoti indags bejniethom. llli
missier ir-rikorrenti gie nieges fis-16 ta’ Novembru 20193 u permezz
tal-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis ippublikat min-Nutar Dottor
Rachel Busuttil fil-15 ta’ Mejju 2020, ir-rikorrenti ddikjaraw il-fond

de quo bhala parti mill-eredita tal-genituri taghhom.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Atti Pubbli¢i appena msemmija u b’hekk, il-
Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti huma effettivament s-sidien tal-
propjeta de quo u b’hekk ghandhom I-interess gudizzjarju mehtieg

sabiex imexxu I-kawza ‘| quddiem.

1 Ara Dok “F” a fol. 19 tal-atti processwali.
2 Ara Dok “E” a fol. 13 tal-atti pro¢esswali.
3 Ara Dok “A” a fol. 4 tal-atti pro¢esswali.
4 Ara dok “D” a fol. 7 tal-atti pro¢esswali.
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Ikkonsidra

[1li mill-att ta’ kon¢essjoni sub-emfitewtika temporanja ppublikat min-
Nutar Dottor Maurice Gambin fil-31 ta’ Mejju 1979° jirrizulta illi
missier ir-rikorrenti kkon¢eda |-fond de quo lil ¢erta Joseph Mary
Borg b’titolu ta’ sub-emfitewsi ghall-perjodu ta’ 21 sena dekorribbli
mill-11 ta’ April 1979. Min-naha |-ohra, b’Att ta’ Akkwist ppublikat
min-Nutar Dottor Antonio Carbonaro fil-15 ta’ Settembru 1981, I-
imsemmi Joseph Mary Borg biegh u ttrasferixxa I-utili dominju ghaz-

zmien li fadal fuq il-fond de quo lill-intimat Carmel Caruana

i r-rikorrenti Albert Palmier ikkonferma fl-Affidavit tieghu® illi I-
koncessjoni subemfitewtika temporanja skadiet fl-10 ta’ April 2000
u wara dik id-data, I-intimati bagghu jokkupaw dan |-appartament

b’titolu ta’ kera bis-sahha tal-ligi.

llli b’hekk, abbazi ta’ dawn I-atti pubbli¢i appena msemmija kif ukoll
tad-dikjarazzjoni guramentata tar-rikorrenti Albert Palmier, il-Bord
huwa sodisfatt li I-intimati Carmel Caruana u Carmela Caruana

huma effettivament I-inkwilini tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Carmel Caruana u Carmela Caruana ikkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jagbizx dak
stipolat mir-Regolament 5(5) u 5(6) rispettivament tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital, ikkalkolat ai termini tar-

Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja

5 Ara Dok “H” a fol. 21 tal-atti pro¢esswali.
6 Ara Dok “AP” a fol. 64 tal-atti pro¢esswali.
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(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan ma jagbez dak
stipolat mir-Regolament 6(4) u 6(5) rispettivament 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-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimati Carmelo Caruana u
Carmela Caruana ma jec¢cedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u
konsegwentement jissodisfaw il-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 fappartament fir-raba’ sular fi blokk ta’ tmien
appartamenti, b’zewg appartamenti fuq kull sular. Huwa sovrastanti
propjeta residenzjali ohra u sottostanti ghall-bejt. 1l-fond ghandu ‘I-
fug minn hamsin sena. A bazi tal-ispezzjoni viziva, ma jidhirx li |-
fond ghandu problemi serji strutturali. Ghalkemm il-fond jinsab fi stat
abitabbli, jehtie§ manutenzjoni sostanzjali peress li I-finituri interni
ged jigdiemu u hemm problema ta’ dhul ta’ ilma u moffa fil-kamra
tas-sodda |-kbira u anke fil-k¢ina. Il-fond huwa fornut bis-servizzi tal-
elettriku u tal-ilma filwaqt li s-sistema tad-drenagg hija komuni mal-
kumplament tal-appartamenti |-ohra. L-appartament m’ghandux lift

ghalkemm ghandu veduti sbieh tal-bahar u tal-yacht marina.
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llli I-periti tal-Bord, wara li hadu konjizzjoni tal-process odjern u
kkonsidraw is-segwenti fatturi: (i) it-tip u d-dags tal-fond in kwistjoni,
bl-arja gross ta’ ¢irka 90.1 metru kwdru; (ii) I-istat ta’ manutenzjoni
u I-finituri; (i) il-lok partikolari fejn jinsab |-appartament; (iv)
propjetajiet simili b’veduti tal-bahar, huma tal-fehm i |-valur tas-suq
liberu u frank huwa ta’ ¢irka (mija u hamsa u disghin elf Ewro
(€195,000).

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:

“il-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li 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’ tlett elef u disa’
mitt Ewro (€3,900) fis-sena.

7 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).

Rik Nru 882/2021 LC Pagna 7 minn 9



Kopja Informali ta’ Sentenza

Decide:

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.

. Jichad it-tieni talba stante li l-intimati jissodifaw il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

. Jilga’ t-tielet talba u jiddikkjara illi |-kera tal-fond ossija
appartament numru 8, fil-blokka bin-numru 60, “Coronation”,
Trig ix-Xatt, (maghrufa wkoll bhala Trig Marina) Pieta
ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond
fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement
jawmenta |-kera pagabbli mill-intimati Carmelo Caruana u
Carmela Caruana lir-rikorrenti in solidum ghal-ammont ta’
tlett elef u disa’ mitt ewro (€3,900) fis-sena u dan b’effett mid-

data tal-lum, bhala d-data tas-sentenza.

. Jichad I-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimati 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.
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Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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