Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 782/2021 LC

ANTOINETTE GATT RUTTER (K.I. 936747M) F'ISIMHA U F'ISEM
ULIEDHA JOHN GATT RUTTER (K.I. 60571M) U SARAH
KALLASCH (K.l. 190372M);

RACHEL PERCIVAL (K..031958M) U
L-AVUKAT DR. PETER CARUANA GALIZIA IN
RAPPREZENTANZA TAL-ASSENTI JOHN GATT RUTTER
(PASSAPORT MALTI NUMRU 1307515) U TAL-ASSENTI ANGELA
FLINTOFT (PASSAPORT MALTI NUMRU 1124104)

VS

DAPHNE LOUROS
(K.l. 45481A)

lllum, 23 ta’ Gunju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Antoinette Gatt Rutter fisimha u fisem uliedha John
Gatt Rutter u Sarah Kallasch; Rachel Percival u I-Avukat Dr. Peter
Caruana Galizia in rapprezentanza tal-assenti John Gatt Rutter u
tal-assenti Angela Flintoft fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jiffissa |-kera bazat fuq il-kriterji tal-Artikolu 4A tal-Kap
69 u dan b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021;
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Il.  Jew alternativament u fil-kaz li l-intimata ma tghaddix
mit-test tal-mezzi, jordna l-izgumbrament taghha a
tenur tal-Artikolu 4A(4) tal-Kap 69 fi Zzmien sentejn u
tiffissa I-kumpens ghall-okkupazzjoni li ghandha
tithallas lill-esponenti ghall-okkupazzjoni sad-data tal-

izgumbrament.

Bl-ispejjez.

Ra r-risposta tal-intimata Daphne Louros, datata is-16 ta’ Dicéembru,
2021 fejn sommarjament, eccepiet li (i) preliminarjament ir-rikorrenti
ghandhom jipprezentaw il-mandat |li permezz taghhom gqieghdin
jidhru u jagixxu fisem haddiehor; (ii) illi preliminarjament ir-rikorrenti
ghandhom igibu I-prova tat-titolu taghhom fuq il-fond mertu ta’ din
il-kawza; (iii) illi hija I-inkwilina tal-fond 45, Apt 5, Triq |I-Ordinanza
Valletta taht titolu validu ta’ kera; (iv) illi hija dejjem hallset il-kera
dovuta u dejjem wettqget l-obbligi taghha skond il-ligi; (v) illi hija
ghandha mezzi limitati u ghalhekk ghandha tgawdi mill-protezzjoni
i tipprovdi il-ligi; (vi) illi hija m’ghandhiex tbati spejjez in konessjoni

ma’ dawn il-proceduri.

Ra r-rikors tal-Awtorita tad-Djar fejn talbet li tinghata permess
sabiex tipprezenta r-risposta taghha, liema risposta (giet
ipprezentata fil-24 ta’ Mejju 2022 fejn, sommarjament, ec¢epew,
fost |I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom jipprovaw it-titolu taghhom
u li huma s-sidien unici tal-fond; (ii) is-sidien ghandhom jipproducu
[-causa mortis tal-awturi taghhom fit-titolu; (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 l-ispejjez tal-prezenti; (v) il-periti mahtura
ghandhom jaghtu I|-valur liberu u frank fis-suq miftuh kif ikun fl-1 ta

Jannar tas-sena li fiha jsir ir-rikors u b’hekk il-valur ghandu jkun tal-
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fond kif ged jigi mikri u mhux ta kif jista’ jigi zviluppat; u (vi) fkaz li I-
inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata

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

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Novembru, 2021, l-intimata wettget 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 Kylie Ann Borg

Marks u |-Perit Mark Camilleri 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 |-fakolta lis-sid tal-kera
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,

purché 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
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex l-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

i mill-kuntratt ta’ divizjoni datat it-2 ta’ Diéembru 1992 ippublikat

minn-Nutar Dottor Joseph Raphael Darmanin?, jirrizulta illi I-fond 45,

1 Dok ‘AGR5’, prezentat fis-seduta tal-21 ta’ Jannar 2022, a fol 20 tal-atti
proc¢esswali.
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Apt 5, Trig I-Ordinanza Valletta gie assenjat lil John Gatt Rutter,
Angela Flintoft u Joseph Gatt Rutter. Joseph Gatt Rutter gie nieges
u martu Antoinette Gatt Rutter u uliedu John Gatt Rutter u Sarah
Kallasch; Rachel Percival wirtuh skond il-ligi peress li huwa miet ab

intestato?.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreati mill-Att Pubbliku appena msemmi u d-
dokumenti prezentati fir-rigward tas-successjoni ta’ Joseph Gatt
Rutter. B’hekk, abbazi tal-att u d-dokumenti hawn fuq indikati, il-
Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-fond in

kwistjoni.

Ikkonsidra;

[lli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistqarru illi dan il-fond jinsab mikri
lill-intimata ghal skop residenzjali bil-kera ta’ elfejn u erba’ mitt ewro
(€2,400) fis-sena, liema kirja bdiet hafna qabel I-ewwel (1) ta’ Gunju
tas-sena 1995 favur omm I-intimata. L-intimata fir-risposta taghha

tikkonferma illi hija I-inkwilina tal-fond skond il-Ligi.

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimata hija |-
inkwlilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata minnha stess fir-
risposta taghha, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata Daphne Louros

hija effettivament l-inkiwlina tal-fond de quo.
Ikkonsidrat;
llli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi

d-dhul tal-intimata Daphne Louros ikkalkolat ai termini tar-

Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja

2 Ara Dok ‘AGR6’ u ‘AGR7’ a fol 33 u 35 rispettivament tal-atti processwali.
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(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament
5(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata
Louros, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) 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.

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 l-intimata Daphne Louros ma
teccediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa 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;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament li jinsab fir-raba’ sular fi blokka
appartamenti mifruxa fuq erba’ sulari, liema appartament huwa
accessibli minn tarag intern u minghajr passenger lift, fil-belt
Valletta. L-appartament jinsab fkundizzjoni adegwata ghalkemm il-
finituri u s-servizzi huma antikwati u jehtiegu modernizzar ghall-

htigijiet tal-lum.

Il I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, huma tal-fehma illi I-valur prezenti tas-suq, liberu

u frank tal-fond de quo huwa ta’ hames mitt elf ewro (€500,000).
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Ikkonsidra;

i |-hames ec¢cezzjoni moghtija mill-Awtorita tad-Djar bhala
intervenuta in statu et temin tghid testwalment hekk: “/lli |-Periti
mabhtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank fis-
suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fig isir ir-rikors.
Mela il-valur irid isir tal-fond li hemm kif qed jigi mikri u mhux Kif jista’

Jigi zviluppat. Kieku rid hekk il-legislatur kien jghid hekk.”

llli din I-e¢¢ezzjoni hija maqsuma f'zewg elementi: I-ewwel element
hu i I-valutazzjoni mill-periti ghandha tkun marbuna mad-data tal-1
ta’ Jannar tas-sena li fiha jsir ir-rikors. Fuq din I-ewwel parti tal-
eccezzjoni ftit hemm xi tghid peress li I-Artikolu 4A(2) tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta jistipola b’'mod c¢ar li I-kriterju li ghandu jkun
adoprar huwa il-“valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-

rikors”

Rigward it-tieni element tal-e¢¢ezzjoni, I-Awtorita intervenuta tghid
li fil-valutazzjoni m’ghandux jinghata kont tal-potenzjalita tal-fond,
izda biss tal-fond kif jinsab strutturalment fid-data tal-kera. Hi tghid
li kieku I-legizlatur ried li jittiehed anke |-potenzjal, kieku kien jghid
hekk.

i I-Artikolu 4A(2) tal-Kap. 69 jistipola li l-valutazzjoni tal-fond trid
tkun ibbazata fuq il-“valur liberu u frank fis-sug miftuh”. Fil-fehma
tal-Bord, dan ifissier li fil-valutazzjoni tal-fond, il-periti ghandhom
jikkonsidraw il-fond bhallikieku kien (i) vakanti u (ii) mgieghed fuq
is-suq miftuh. Illi mid-di¢itura ta’ din il-frazi jirrizulta li I-mettrika li
ghandha tintuza mil-periti fil-valutazzjoni taghhom hija dik ta’
propjeta vakanti mpoggijja ghall-bejgh fis-suqg miftuh. llli hija bazilari
li meta propjeta titpogga fuq is-suq miftuh, il-prezz taghha ma jkunx

limitat biss ghall-konfigurazzjoni strutturali taghha izda jkun jinkludi
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wkoll il-potenzjali li jista’ talvolta jkollha. Illi b’hekk, fil-fehma tal-
Bord, bil-kliem “fis-suq miftuh” il-legislatur gieghed jinkludi wkoll
kwalunkwe potenzjal ghal zvilupp Ii jista’ jkollha I-propjeta in

kwistjoni.

B’hekk, ladarba I-valutazzjoni tal-periti fil-kaz de quo jinkludi dan il-
potenzjal, il-Bord ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-

valur moghti lill-fond.

Ikkonsidra;

Illi 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 Zarb3, 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 bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii 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’ 1.7% tal-valur liberu u frank fis-

suq miftuh tal-fond de quo.

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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Dan fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tmient’ elef u
hames mitt ewro (€8,500) fis-sena.

Ikkonsidra;

llli fir-risposta taghha, I-intimata eccepiet illi r-rikorrenti ghandhom
jipprezentaw il-mandat li bis-sahha tieghu gieghdin jidhru u jagixxu
fisem haddiehor. llli I-Bord jinnota illi gew prezentati erba’ prokuri,
senjatament zewg prokuri* ta’ John Gatt Rutter u ta’ ohtu Sarah
Kallasch favur ommhom Antoinette Gatt Rutter, prokura® ohra ta’
John Gatt Rutter illi permezz taghha huwa nnomina lill-Avukat
Dottor Peter Caruana Galizia bhala mandatarju tieghu kif ukoll
prokura ta’ Angela Flintoft illi permezz taghha hija nnominat lill-
Avukat Dottor Peter Caruana Galizia. Ghalhekk fid-dawl tal-erba’
prokuri imsemmija, dan il-Bord huwa ¢ert illi r-rikorrenti Antoinette
Gatt Rutter u I|-Avukat Dottor Peter Caruana Galiza huma
mandatarji tal-assenti John Gatt Rutter (K.I. 60571M) u Sarah
Kallasch (K.l. 190372M), John Gatt Rutter (Passaport Malti Numru
1307515) u ta’ Angela Flintoft (Passaport Malti Numru 1124104)
rispettivament. Ghalhekk I-ewwel eécezzjoni tal-intimata gieghda

tigi michuda peress li hija sorvolata.

Decide:

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

1. Jilga’ I-ewwel talba u jordna illi I-kera tal-fond 45, Apt 5, Triq
I-Ordinanza Valletta, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’
1.7% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u

konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata

4 Dok ‘AGR 1’ u ‘AGR2’ a fol. 16 u 17 rispettivament tal-atti proc¢esswali.
5 Dok ‘AG3’ a fol. 18 tal-atti processwali.
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Daphne Louros ghal-ammont ta’ tmint’ elef u hames mitt
ewro (€8,500) fis-sena.

2. Jiéhad it-tieni talba stante illi I-intimata tissodissfa it-test tal-

mezzi.

3. Jichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita 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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