Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 599/2021 LC

MONICA MAGRO (K.I. 193553M) U
CARMEN HOULTON (K.I. 812950M)

VS

Louis CUTAJAR (K.l. 842749M);
CARMEN CUTAJAR (K.I. 407439M) GHAL KULL INTERESS;
L-AWTORITA’ TAD-DJAR BHALA INTERVENUTA FIL-KAWZA

lllum, 13 ta’ Gunju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Monica Magro u Carmen Houlton datat |-1 ta’
Settembru 2021 fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti,

talbu lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jordna I-hlas ta’ Zieda fl.ammont ta’ kera pagabbli mill-
intimati ghall-fond 76 (gja gabel 55), Barbara Street,
Hamrun, waqt il-pendenza tas-smigh ta’ dan ir-rikors u
dan ai termini tal-Artikolu 4A(6) tal-Kap.69;

[I.  Jordna li jsir it-test tal-mezzi tad-dhul u tal-kapital tal-

intimati u dan ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69;
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.  Fkaz li l-intimati ma jissodisfawx it-test tal-mezzi,
jordna lill-intimati jivvakaw mill-fond 76 (gja qabel 55),
Barbara Street, Hamrun, entro sentejn mid-data ta’ dan
ir-rikors jew data verjuri, u jiffissa revizjoni tal-kera
pagabbli mill-intimati u dan skont I-Artikolu 4A(4) tal-
Kap 69;

IV. Fkaz li I-intimati jissodisfaw t-test tal-mezzi, jordna
revizjoni tal-kera liema kera kif awmentata ghandha
tizdied skond il-provedimenti tal-Artikolu 4A(7) u
jidditermina dawk il-kondizzjonijiet godda skond |-
Artikolu 4A(2), u dan prevja li jigu appuntati Membri

teknici;

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali. B'rizerva u minghajr pregudizzju
ghad-drittijiet kollha spettanti lir-rikorrenti, inkluz dawk ta’ natura
kostituzzjonali, u minghajr pregudizzju ghall-kwalunkwe proc¢eduri
pendenti, kif ukoll b’rizerva ghad-drittijiet kollha taghhom fil-konfront

tal-intimati inkluz ghal kwalunkwe ksur tal-kundizzjonijiet tal-kera.

Ra r-risposta tal-intimati Louis Cutajar u Carmen Cutajar datata t-8
ta’ Novembru, 2021 fejn sommarjament, e¢cepixxew li (i) huma I-
inkwilini tal-fond 76, Barbara Street, Famrun taht titolu validu ta’
kera u skond id-dritt moghti lilhom mil-ligi; (ii) illi huma dejjem hallsu
il-kera dovuta u dejjem wettqu I-obbligi taghhom skond il-ligi; (iii) illi
huwa ghandhom mezzi limitati u ma ghandhomx kapital u wisq
angas immobbli u ghalhekk huma ghandhom igawdu mill-
protezzjoni li tipprovdi I-ligi; (iv) illi dan il-Bord ghandu jiehu in
konsiderazzjoni d-dhul baxx u limitat taghhom u konsegwentament
ma jordnax l-izgumbrament; (v) illi I-esponenti m’ghandhomx ibatu
I-ebda spejjez in konnessjoni ma’ dawn il-pro¢eduri, in kwantu li

huma m’ghandhomx jigu kkastigati talli ottempraw ruhhom mal-ligi.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-20 ta’ Ottubru 2021, fejn
sommarjament, eccepiet, fost |-ohrajn li (i) l-atturi jehtiegilhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li wahedhom huma s-sidien unici tal-
fond; (i) l-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxu d-
dikkjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi taghhom; (iii) il-
Bord ghandu jikkostata jekk |-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 |-ispejjez tal-prezenti u (v) fkaz
li I-inkwilini jissodisfaw it-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-5 ta’ Ottubru,
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 Marie Louise

Caruana Galea u Rene Cutajar 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 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-sug 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 jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
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tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’
dan l-istess fond.

llli r-rikorrenti, fir-rikors promotur taghhom, jiddikjaraw illi huma s-
sidien tal-utile dominju perpetwu tal-fond 76 (gja gabel 55) Barbara
Street, Hamrun. Ir-rikorrenti jiddikjaraw illi missierhom, Anthony
Bezzina, kien akkwista din il-propjeta’ fiz-zwieg tieghu ma’ Mary
Bezzina nee’ Farrugia, u dan kif jirrizulta mill-kuntratt fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Cachia tat-18 ta’ Awwissu 1961%. Ir-rikorrenti
ddikjaraw illi missierhom Anthony Bezzina gie nieges fit-thax 12 ta’
Novembru 1980.

Permezz tat-testement unica charta tal-15 ta’ Marzu 19762 fl-atti
tan-Nutar Dottor Joseph Cachia, |-imsemmi Anthony Bezzina u
martu Mary Bezzina istitwew liz-zewg uliedhom, dak iz-zmien
Carmen u Monica ahwa Bezzina fi kwoti indags bejniethom bhala

eredi universali propjetariji u padruni assoluti ta’ gidhom kollu3.

Ir-rikorrenti prezentaw ukoll vera kopja ta’ ledger ta’ kirjiet percepiti
fir-rigward ta’ dan il-fond sa mis-sena 1981 sal-20124. Dawn il-fatti
gew kollha kkonfermati bil-gurament mir-rikorrenti Monica Magro

permezz ta’ affidavit taghha®.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreati 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.

1 Dok ‘MM 1’ a fol. 5 tal-atti processwali

2 Dok ‘MM 2’ a fol. 13 tal-atti proceswali.

3 Ara t-tmien artikolu tal-imsemmi testment a fol. 16 tal-atti processwali.
4 Dok ‘MM 4’ a fol. 20 tal-atti processwali.

5 Dok ‘SM 1’ a fol. 39 tal-atti processwali.
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Ikkonsidra;

[lli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistqarru illi dan il-fond jinsab mikri
prezentament lill-intimati ghal skop residenzjali bil-kera ta’ €209.64
fis-sena. Ir-rikorrenti jispjegaw illi dan il-fond kien originarjament gie
mikri lil Felix Cutajar, i jigi missier I-intimat Louis Cutajar, u li mal-

mewt tieghu, I-intimat ibnu wiret tali Kirja.

Mill-ledger ipprezentat mir-rikorrenti® jirrizulta li missier l-intimat
Felix Cutajar baqa’ jhallas il-kera sal-bidu tas-sena 2011 u l-intimat
Louis Cutajar beda jhallas il-kera minn Frar 2011 ‘l-quddiem. In
oltre, I-intimat stess fir-risposta tieghu jikkonferma illi huwa I-inkwilin

tar-rikorrenti fil-fond in kwistjoni.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimati huma
I-inkwilini ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimati stess,
il-Bord huwa sodisfatt li I-intimati Louis Cutajar u Carmen Cutajar,
huma effettivament I-inkiwlini tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

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

msemmija.

6 Dok ‘MM4’ a fol. 20 tal-atti processwali.
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B’hekk, il-Bord qieghed isib illi lI-intimati Louis Cutajar u Carmen
Cutajar ma jeccedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement
jissodisfaw I-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;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fdar bi tlett ikmamar tas-sodda, fuq zewq sulari
sovrastanti ghal hanut ta’ terzi fil-pjan terran. It-tgassim tal-kmamar
huwa tipiku ghall-bini ta’ qabel it-tieni gwerra. ll-fond jinsab
fkundizzjoni tajba. Il-bitha ta’ wara u t-tielet kamra tas-sodda jidher
li gew imsaqqfin fi snin aktar ricenti, u fid-dawl tal-fatt li ma nstabu
I-ebda permessi addizzjonali tal-ippjanar f'dak li jirrigwardja I-k¢ina
u l-kamra tas-sodda, jidher li I-fond mhux mibni skond il-permessi

mehtiega.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip, il-kundizzjoni tal-propjeta
huma tal-fehma illi I-valur prezenti tas-suq, liberu u frank tal-fond de
quo fl-1 ta’ Jannar 2021 huwa ta’ mitejn u hamsin elf ewro
(€250,000).

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

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).
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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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imc¢ahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
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’ 1.8% tal-valur liberu u frank fis-

suq miftuh tal-fond de quo.

Dan fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbat elef u

hames mitt ewro (€4,500) fis-sena.

Ikkonsidra;

lli fl-ewwel talba taghha, ir-rikorrenti ged jitlobu zieda waqt il-
pendenza tar-rikors abbazi tal-Artikolu 4A(6) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, liema sub-artikolu jistipola:

“©6) Il-Bord, fi kwalukwe kaz, wara li jkun sema’ lill-partijiet
sommarjament u ezamina kwalunkwe evidenza li huwa jqis
relevanti, jista’ wkoll jordna I-hlas ta’ Zieda fl-ammont tal-kera
waqt il-pendenza tas-smigh ta’ rikors prezentat skont is-

subartikolu; “

llli z-zieda hawn imsemmija hija fakultattiva fuq il-Bord, stante |-uzu
tal-kelma “jista™ akar milli “‘ghandu” u jista’ jezercita tali diskrezzjoni
wara li jkun sema lill-partijiet sommarjament u ezamina kwalunkwe

evidenza li huwa jqis xierag. Fil-kaz de quo, il-Bord igis li jekk
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jittiehed kont tal-valur tal-propjeta de quo; tal-kera percepita mir-
rikorrenti gabel ma ntavolat il-prezenti kawza kif ukoll iz-zmien i
hadu dawn il-proc¢eduri, it-talba ghall-awment pendente lite m’hijiex

gustifikata u ghandha b’hekk tigi michuda.

Decide:

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

1. Jichad l-ewwel talba rigwardanti I-awment tal-kera pendenti

dawn il-pro¢eduri;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tat-tieni talba stante illi t-test tal-

mezzi twettaq wagqt I-andament tal-proc¢eduri odjerni.

3. Jichad it-tielet talba stante illi I-intimati jissodisfaw it-test tal-
mezzi.
4. Jilga’ ir-raba’ talba u jordna illi I-kera tal-fond bl-indirizz

numru 76 (gja qabel 55), Barbara Street, Hamrun ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ 1.8% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta I-
kera pagabbli mill-intimati Louis Cutajar u Carmen Cutajar
ghall-ammont erbat elef u hames mitt ewro (€4,500) fis-sena,
u jordna lill-istess intimati jibdew ihallasu lir-rikorrenti in
solidum il-kera hekk awmentata b’effett mil-lum, bhala d-data

tas-sentenza.

5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.
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Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Ft/Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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