Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 499/2021 LC

BRIDGET CALLEJA (K.l. 660761M)

VS
AWTORITA TAD-DJAR

ANTHONY GATT (K.I. 484752M)
THERESA GATT (K.I. 799556M)

lllum, 2 ta’ Mejju 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Bridget Calleja (K.I. 660761M) datat id-19 ta’ Awwissu
2021 fejn, ghar-ragunijiet u premessi hemm infraskritti, talbet lil dan

il-Bord sabiex:

I. Jiddikjara u jiddeciedi illi l-intimati Anthony Gatt (K.I.
484752M) u Theresa Gatt (K.I. 799556M) huma I-
inkwilini tar-rikorrenti fil-fond 40, Trig Ganni Bendini,
Tas-Sliema, u jikkwalifikaw bhala kerrejja ta’ dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira, ai termini tal-Artikolu
2 tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid I-Kiri tal-Bini  kif
emendat bl-Att XXIV tal-2021, u b’hekk huma intitolati
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jkomplu jokkupaw d-dar ta’ abitazzjoni ai termini tal-
Artikolu 2 tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini, kif emendat bl-Att XXIV tal-2021;

[I.  Jornda li jitwettaq it-test tal-Mezzi ta’ Anthony Gatt (K.I.
484752M) u Theresa Gatt (K.l. 799556M) fuq it-test tal-
mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-Artikolu
1622A tal-Kodici Civili, u kwalunkwe regolamenti ohra i
jissostitwuhom ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn I-1 ta’
Jannar u |-31 ta’ Diéembru 2020, u fuq il-kapital tal-
kerrej fil-31 ta’ Di¢embru tal-2020;

lll.  Jiddikkjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont |li ma
jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-suq miftuh tal-fond 40, Triq Ganni Bencini, tas-
Sliema u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-

rigward tal-kera;

IV. Jordna, fkaz illi l-intimati Anthony Gatt (K.I. 484752M)
u Theresa Gatt (K.I. 799556M) ma tissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-
izgumbrament tal-istess intimati mill-fond in kwistjoni, fi
zmien qasir u perentorju stabbilit minn dan il-Bord u

mhux aktar tard minn sentejn mill-1 ta’ Gunju 2021;

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u
b’rizerva u minghajr pregudizzju ghal kwalsijasi azzjoni ohra li

tista talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-intimati Anthony Gatt u Theresa Gatt datata t-18

ta’ Ottubru 2021 fejn eccepew, sommarjament, illi (i) r-rikorrenti
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ghandha ggib prova suffi¢cjenti ghat-titolu taghha fuq il-fond; (ii)
huma jagblu mal-ewwel talba attri¢i u I-Bord ghandu jghaddi biex
jilgaghha; (iii) huma jiddependu ghal kollox mill-kirja odjerna sabiex
ma jispi¢¢awx fit-triq; (iv) huma jissosidfaw bi shih il-kritjeri tat-Test
tal-Mezzi; (v) fl-eventwalita li I-Bord jawmenta I-kera, ghandu
jinghata kont tal-fatturi kollha tal-ligi fl-ikkalibrar tal-awment, u
ghandha tkun versu I-minimu stipulat mil-ligi; (vi) il-Bord m’ghandux
jordna l-izgumbrament tal-intimati mill-fond; (vii) fi kwalunkwe kaz,
[-Awtorita tad-Djar ghandha tassisti l-intimati fkaz ta’ ezitu ta’
zgumbrament mill-fond de quo u (viii) il-posizzjoni taghhom hija
minghajr htija u ghandu jkun il-Gvern jew |-Awtorita tad-Djar li terfa’

I-piz tal-awment tal-kera;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata |-11 ta’ Ottubru 2021 fejn
eccepiet, sommarjament, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilha
tipprova t-titolu taghha u li hija s-sid unika tal-fond; (i) I-attri¢i
ghandha tipproduc¢i d-dikjarazzjoni causa mortis tad-defunt Philip
Grima, (iii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021
huwiex applikabbli ghall-kaz de quo, (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-inkwilin jissodisfa 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 tad-09 ta’
Settembru, 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 Karl Cutajar u |-

Perit Valerio Schembri ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;
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Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sidien tal-kera
jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu Zieda fil-kera li ma tecc¢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 zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jiipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-
kera tal-fond in kwistjoni u (i) jekk I-intimati Anthony u Theresa Gatt

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

llli in sostenn tat-titolu taghha, ir-rikorrenti pprezentat mar-rikors
promotur Att ta’ Divizjoni ppublikat min-Nutar Dottor Victor John
Bisazza nhar id-19 ta’ Jannar 1985*. F’dan I-Att hemm indikat illi r-
rikorrenti, fimkien ma hutha, wirtu mill-poter tan-nanniet paterni
taghhom Philip u Helen Agius. Filfatt, ir-rikorrenti pprezentat ukoll it-
testment unica charta taghhom redatt min-Nutar Dottor Victor
Bisazza tal-15 ta’ Jannar 19732, liema testment jistipola fis-sitt
artikolu tieghu? illi t-testaturi istitwixxu u nnominaw bhala eredi
universali, propjetarji u padruni assoluti tal-gid kollu taghhom lin-
neputijiet taghhom kollha, ulied il-mejjet Wilfred Agius u li fosthom

hemm ir-rikorrenti.

lli 1-Bord jinnota li r-rikorrenti pprezentat biss parti mill-Att ta’
Divizjoni appena msemmi, liema parti I-angas biss issemmi xejn
mill-porzjon li nghatat lilha u langas biss issemmi |-fond de quo.

Filfatt, il-parti mill-Att ta’ Divizjoni pprezentata tiffoka biss fuq sehem

1 Ara dok “B” a fol. 10 tal-atti processwali.
2 Ara dok “A” a fol. 5 tal-atti processwali.
3 Ara fol. 7 tal-atto pro
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oht ir-rikorrenti, senjatament Marie Mifsud. Il-Bord ma jistax jistrieh
fug dan I-Att bhala prova tat-titolu ta’ kera li r-rikorrenti ged tivvanta
li ghandha. B’dawn id-dokumenti fidejh, il-Bord jista’ jistabbilixxi li r-
rikorrenti wirtet lil Philip u Helen Agius, pero ma jistax jitabbilixxi jekk

dan il-fond jifformax parti mill-patrimonju taghhom o meno.

llli I-unika prova li tressget biex torbot il-kirja tal-propjeta de quo mal-
allegazzjoni li r-rikorrenti hija sid il-kera hija skrittura privata fejn hu
r-rikorrenti, senjatament Raymond Agius, ikkonc¢eda lill-intimat
Anthony Gatt |-appartament bl-isem ta’ “St. Raymond”, formanti
parti minn blokk appartamenti maghruf bhala “Imperial Buildings”, f
Rudolph Junction, Gzira, ghall-perjodu ta’ 15-il sena b’effett mill-1
ta’ Gunju 19824

llli din l-iskrittura privata hija ffirmata minn Raymond Agius fil-
kapacita tieghu ta’ amministratur tal-assi ereditarji ta’ Philip u Helen
Agius. llli din il-kapacita tieghu hija konformi mat-tielet paragrafu
tas-sitt artikolu tat-testment sopra msemmi, fejn it-testaturi ordnaw
illi -amministrazzjoni tal-assi ereditarji taghhom ghandha tkun fdata
fidejn Raymond Agius sakemm issir id-divizjoni tal-assi jew
sakemm l-izghar fost l-eredi taghlag tmintax-il sena, skont liema

ssehh |-ahhar.®

llli r-rikorrenti, ftentattiv li tohloq nexus bejnha u bejn I-intimati
tipprezenta wkoll lista ta’ pagamenti ta’ kera li saru mill-intimati bejn
I-1 ta’ Marzu 1985 u [|-31 ta’ Awwissu 2021.% Dan I-elenku,
madanakollu, ma jaghti ebda hjiel ta’ I-awtur tieghu jew jekk il-kera
kienitx ged tigi mghotija lir-rikorrenti. Min-naha I-ohra, dan I-istess
elenku jikkonferma li I-fond “St. Raymond”, Rudolph Junction Gzira,
huwa l-istess fond de quo li llum igib l-indirizz “40, Triq Ganni

Bencini, Sliema” u dan abbazi tal-fatt li hemm kontinwita ta’

4 Ara dok “D” a fol. 19 tal-atti processwali.
5 Ara fol. 8 tal-atti pro¢esswali.
6 Ara dok “E” a fol. 22 tal-atti proc¢esswali.
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pagamenti fuqg l-istess propjeta mill-intimat Antony Gatt kif hemm
indikat.

Ikkonsidra;

llli I-ligi tal-kera tohloq distinzjoni bejn “sid il-fond” soggett ghall-

lokazzjoni u “sid il-kera”. Filfatt, G. Cian u A. Trabucchi jsostnu Ii’:

“La concessione in locazione di un immobile non costituisce
atto esclusivo del propietario, potendo legittimamente
assumere veste di locatore anche colui che abbia la mera
disponibilita de bene medesimo (04/14395). Il contratto di
locazione ha natura personale e prescinde del tutto
dall’esistenza e titolarita nel locatore di un diritto relate sulla
cosa... ... Pertanto chiunque abbia la disponibilita di fatto di
una cosa in base a titolo non contrario a norme di ordine
pubblico (esclusi, cioe, il ladro, il ricettatore, I'usurpatore di
immobile, etc.: 98/10627) puo validatamente concederla in

locazione.”

Din il-fehma hija wkoll konkordi mal-uzu tal-kliem “Sid il-kera” aktar
milli I-kliem “Sid il-fond” fl-Ordinanza i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini. Di piu, I-Artikolu 1530 tal-Kodiéi Civili jippermetti I-ghoti b’kiri
minn dak li jkun jippossjedi I-haga taht diversi titoli, fosthom ta’
fedekommess, uzufrutt jew inkella taht titolu iehor temporanju jew i
jista’ jinhall. Isegwi, b’hekk, li “sid il-kera” mhux nec¢essarjament ikun
il-propjetarju tal-fond konc¢ess b’lokazzjoni, izda bizzejjed li jkollu xi

forma ta’ pussess legali fuqu.

i fir-rigward tat-titolu ta’ kera, l-intimati ddikkjaraw fir-risposta

taghhom illi I-ewwel talba tar-rikorrenti, cioe dik fejn il-Bord

7 Commentario Breve al Codice Civile, G. Cian e A. Trabucchi, CEDAM, 2020,
81571.XIV
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jiddikkjara u jiddeciedi illi I-intimati Anthony u Theresa Gatt jigu
dikkjarati bhala inkwilini tar-rikorrenti fil-fond 40, Trig Ganni Bencini,
Sliema ghandha tigi milgugha minn dan il-Bord. Fil-fehma tal-Bord
u fid-dawl ta’ I-insenjament appena espost, l-ammissjoni indiretta
tal-intimati illi huma I-inkwilini tar-rikorrenti fdan il-fond hija prova
tajpa u sufficjenti sabiex il-Bord jiddetermina illi r-rikorrenti hija,

effettivament, sid il-kera tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

llli kif diga msemmi, I-intimati jagblu mal-ewwel talba tar-rikorrenti,
c¢ioé li I-Bord jiddikkjarhom bhala inkwilini tal-fond de quo ai termini
tal-Artikoli 3 et seq tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Di piu, fl-
eccezzjonijiet taghhom huma jiddikkjaraw ukoll li jiddependu ghal

kollox mill-kirja odjerna sabiex ma jispi¢¢awx fit-trig.

Fil-fehma tal-Bord, dawn iz-zewg dikjarazzjonijiet huma bazi
bizZzejjed sabiex l-intimati jigu konsidrati bhala I-inkwilini tal-fond de
qguo u b’hekk, il-Bord huwa sodisfatt Ii I-intimati Anthony Gatt u

Theresa Gatt huma tassew I-inkwilini tar-rikorrenti fil-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Anthony u Theresa Gatt ikkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(6) u 5(5) rispettivament tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-
kapital tal-intimati, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9
tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jaqgbez dak stipolat mir-

Regolament 6(5) u 6(4) tar-Regolamenti msemmija.
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lli 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.

lli b’hekk, il-Bord qgieghed isib illi I-intimati Anthony Gatt u Theresa

Gatt ma_jeccedux 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 4A(5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx
lok ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 4A(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

lIli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi |-propjeta in
kwistjoni tikkonsisti minn maisonette fil-livell ta’ semi-basement bin-
numru 40, gewwa Triq Ganni Bendcini, Sliema. L-a¢¢ess ghall-fond
huma mill-imsemmija triq tramite numru ta’ turgien ghal isfel. II-
kostruzzjoni tal-fond tikkonsisti minn hitan tal-gebel u soqgfa bit-travi
tal-hadid midfunin u xorok. lIs-sogfa huma fi stat tajjeb ta’
manutensjoni. ll-paviment intern huwa bil-madum tac-ceramika
filwaqt li I-bitha hija pavimentata b’patterned cement tiles. L-aperturi
huma tal-injam u aluminium. Il-fond huwa mghammar bis-servizzi
kollha ta’ elettriku, ilma u drenagg u jinsabu fi stat accettabbli ta’

manutensjoni.

ll-periti, minbarra li kkonsidraw dak kollu redatt fir-rapport taghhom,
huma kkonsidraw ukoll il-fatti li (i) il-valutazzjoni saret fNovembru
2021; (ii) il-propjeta mertu tal-kawza giet stmata fl-2021; (iii) fid-data
tal-valutazzjoni, il-propjeta kienet ged tintuza bhala residenza; (iv)
sabiex saret il-valutazzjoni, |-periti uzaw il-comparison method; (v)

fid-data tal-valutazzjoni il-periti ma kellhomx kunflitt ta’ interess.
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Tenut kont ta’ dan kollu, il-periti, ai termini tal-Artikolu 4A(2) tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistmaw il-valur tal-propjeta de quo bhala fond
ta’ abitazzjoni, liberu u frank, fuq is-suq hieles fl-1 ta’ Jannar 2021

fllammont ta’ mija u ghoxrin elf ewro (€120,000).

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 l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i ilhom
im¢éahhda 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-eta tal-intimata
u I-mezzi taghha, il-Bord ser jawmenta |-kera b’peréentwali ta’ 1.6%

tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elf, disgha mija

u ghoxrin ewro (€1,920) fis-sena.

Decide:

8 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. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikkjara illi I-intimati Anthony Gatt u
Theresa Gatt huma I-inkwilini tar-rikorrenti Bridget Calleja fil-

fond 40, Triqg Ganni Bengini, Sliema;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba, stante i
wettaq it-Test tal-Mezzi waqt l-andament tal-proceduri
odjerni;

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab f 40,
Trig Ganni Bencini, Sliema, ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 1.6% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta I-kera pagabbili
mill-intimati Anthony Gatt u Theresa Gatt lir-rikorrenti Bridget
Calleja ghall-ammont ta’ elf, disgha mija u ghoxrin ewro
(€1,920) fis-sena u jordna lill-intimati Anthony Gatt u Theresa
Gatt ihallsu lir-rikorrenti I-kera hekk awmentata b’effett mid-

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

4. Ji¢had ir-raba’ talba stante li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-

test tal-mezzi;

5. Ji¢had l-ecc¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita sa fejn

dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie dec¢iz hawn fug.

Kull parti ghandha tbghati |-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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