Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 965/2021 LC

EDITH VASSALLO (K.l. 0033185G);

VS

RAMANO CUTAJAR (K.l. 0315948M)
AWTORITA’ TAD-DJAR (BHALA AMICUS CURIAE)

lllum, 18 ta’ Lulju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Edith Vassallo fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

I. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat Romano
Cutajar li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolament Dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-Artikolu
1622A tal-Kodiéi Civili u kwalunkwe regolamenti li
jistghu minn zmien ghal Zzmien jisosstituwhom, liem test
ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilin bejn |-1 ta’
Jannar 2020 u |-31 ta’ Dicembru 2020 u fuq il-kapital
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tal-inkwilin fil-31 ta’ Dicembru 2020. lt-test tal-mezzi
ghandu jitmexxa b’referenza partikolari, inter alia, ghar-
regolamenti 4 sa 8 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) li ghandhom
japplikaw mutatis mutandis.

Jiddikjara u jiddeciedi li fl-eventwalita’ li I-intimat
Romano Cutajar jissodisfa |-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi riveduta ghal
ammont li ma jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-fond numru erbghin (40) fi Triq
Dun Nerik Cordina Perez, Hamrun, u dan jekk hemm
bZzonn b’opra ta’ periti nominandi u sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.

Jordna u jikkundana lill-intimat Romano Cutajar sabiex
jibda jhallas din it-tali kera awmentata ai termini tal-Att
XXV tal-2021 mid-data tal-prezentata tar-rikors.

Jordnalli fkaz li I-intimat Romano Cutajar ma jissodisfax
il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-
izgumbrament tieghu mill-fond in kwistjoni fi zmien gasir
u perentorju u mhux aktar tard minn sentejn (2), oltre li
jithallas kumpens tal-okkupazzjoni liem kumpens

ghandu jigi likwidat mill-Bord skont il-ligi.

Jillikwida u jordna I-hlas ta’ danni morali sofferti mir-
rikorrenti peress li r-rikorrenti giet privata mit-tgawdija
tal-propjeta’ u/jew kera adekwata u proporzjonali matul

iz-zmien;

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimat in subizzjoni b’riserva

ghal kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-rikorrenti.
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Ra r-risposta tal-intimat Romano Cutajar tad-9 ta’ Frar 2022 fejn
sommarjament, eccepixxa illi (i) preliminarjament, il-hames talba
tar-rikorrenti tohrod barra mill-parametri tal-pro¢edimenti de quo u
b’hekk ghandha tigi respinta bl-ispejjez relatati mal-istess
ghandhom ikunu akkollati kontra r-rikorrenti; (ii) illi I-intimat jokkupa
I-fond b’titolu validu ta’ kera; (iii) illi t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda in toto stante li huma infondati fil-fatt u fid-dritt; (iv) illi
l-intimat dejjem agixxa skond il-ligi, anzi addirittura huma I-inkwilin
idoneji ai termini tal-istess ligi, sahansitra huwa rikonoxxut wkoll mir-
rikorrenti kif jirrizulta mill-ismijiet tal-kawza de quo, u huwa qgatt ma
kiser il-kundizzjonijiet tal-kiri jew dawk imposti mil-ligi; (v) illi jekk I-
intimat ghamel xoghlijiet u benefikati fl-imsemmi fond, kif ser
jirrizulta fil-mori u s-smiegh tal-kawza, dan ghandu jittiehed in
konsiderazzjoni meta dan I-Onorabbli Bord jevalwa I-valur lokatizzju
tal-istess fond; (vi) illi I-intimat gieghed igawdi d-drittijiet tieghu fuq
il-propjeta’ de quo b’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skond il-ligi u fl-
ammont ta’ kera kif stabbilita’ taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk huma
mhux jippregudikaw d-drittijiet tar-rikorrenti; (vii) illi bl-introduzzjoni
tal-Att XXVII tal-2018 li dahal fis-sehh u I-emendi li saru fil-Kap 69,
b’mod spegjali l-introduzzjoni tal-Artikolu 4A, il-ligi ged taghti rimedju
effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri li tista’ igarrab ir-rikorrenti, u
ghalhekk I-intimat jista’ jibqa’ jistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta; (viii) illi I-ligi tistipula sa massimu ta’ tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur u ghalhekk il-Ligi m’hix tassattiva fdan
il-peréentwali u li fl-umli opinjoni tal-intimat ma jezistux il-kriterji
necessarji sabiex dan |I-Onorabbli Bord imur ghall-massimu stabbilit
bil-Ligi; (ix) illi I-intimat jissodisfa u jikkwalifika ghat-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test
tal-Mezzi) mahruga taht l-artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili u I-intimat
jimmerita |-protezzjoni socjali biex ikollu akkomodazzjoni adegwata
u xierga ghad-dinjita’ tieghu; (x) illi I-propjeta’ in kwistjoni hija I-unika

residenza li ghandu I-intimat u li ilu jogghod fiha ghal zmien twil u
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huwa m’ghandux il-mezzi li jippermettulu biex ikollu propjeta’
alternattiva.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-21 ta’ Jannar 2022, fejn
sommarjament, ec¢c¢epiet, fost |-ohrajn li (i) l-attri¢i trid gabel xejn
tipprova it-titolu taghha u i hija wahedha hija s-sid unika tal-fond; (ii)
il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli
ghall-kaz de quo; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza
ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; (iv) illi
[-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u
frank fis-suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha ir-
rikors, u mhux kif jista’ jigi zviluppat; (v) fkaz li I-inkwilin jissodisfa 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-04 ta’ Jannar,
2022, l-intimat wettaq 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 Arielle Agius u I-

Perit Reuben Sciortino ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna gieghda 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,

purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;
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llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimat huwiex I-inkwilin ta’ dan

l-istess fond.

llli r-rikorrenti, fir-rikors promotur taghha tiddikjara illi hija s-sid tal-
fond ossia d-dar bin-numru erbghin (40) fi Trig Dun Nerik Cordina
Perez, Hamrun, gja numru wiehed u tletin ittra ‘C’ (31C) Broad
Street, il-Hamrun. Ir-rikorrenti tispjega illi hija akkwistat dan il-fond
minghand missierha John Vassallo, bis-sahha ta’ donazzjoni
gratwita minghandu, u dan Kif jirrizulta mill-kuntratt ta’ donazzjoni fl-
atti tan-Nutar Dottor Elisa Falzon tal-2 ta’ Novembru tas-sena
20111

Ir-rikorrenti kkonfermat bil-gurament taghha illi hija s-sid tal-fond,
permezz tal-affidavit taghha. 2 In oltre’, r-rikorrenti prezentat ukoll
dikjarazzjoni tan-Nutar Dottor James Grech, datata id-9 ta’
Novembru 2021,3 fir-rigward tal-provenjenza ta’ dan il-fond, liema
dikjarazzjoni tikkonferma illi r-rikorrenti hija I-unika sid tal-fond hawn

fuq imsemmi.

llli ma tressqet ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega I-istat
ta’ fatt ikkreat mill-att appena msemmi, u ghalhekk abbazi tal-istess
atti, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-sid tal-kera tal-fond

in kwistjoni.

Ikkonsidra;

1 Dok ‘A’ a folio 5 tal-atti processwali.
2 A folio 46 tal-atti pro¢esswali.
3 Dok ‘A’ a folio 4 tal- atti processwali.
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llli fl-affidavit taghha, ir-rikorrenti tikkonferma illli I-fond hawn fuq
imsemmi ilu mikri lill-intimat sa minn gabel is-sena 1995, tant illi
meta hija akkwistat il-fond in kwistjoni, I-intimat kien diga jirrisjedi fil-
fond bi dritt ta’ inkwilinat. Ir-rikorrenti tikkonferma illi fil-prezent il-
kirja hija fl-ammont ta’ €420 fis-sena.

i minn naha tieghu, l-intimat Romano Cuatajr jikkonferma fir-

risposta tieghu illi huwa I-inkwilin tar-rikorrenti fil-fond imsemmi.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimat huwa |-
inkwilin ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata minnu stess, il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimat Romano Cutajar huwa effettivament

I-inkiwlin tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Romano Cutajar kkalkolat 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
Romano Cutajar, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
jirrizulta li lanqas dan ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(5)

tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Romano Cutajar ma je¢¢edix
il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa 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;
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lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti minn dar li §gib in-numru 40 u l-a¢éess ghaliha huwa
minn Trig Dun Nerik Cordina Perez fil-Hamrun. Il-fond ghandu
faccata ta’ madwar 1.83 metru fil-livell terran, li jikber ghal madwar
5.66 metru fl-ewwel sular. ll-kostruzzjoni tal-post, li tinstab fi stat
adekwat ta’ manutenzjoni, tikkonsisti minn hitan tal-gebel u soqgfa
tal-konkos. ll-fond huwa mghammar mis-servizzi kollha ta’ dawl,
ilma, drenagg u jinsab fi stat a¢cttabbli ta’ manutenzjoni salv i s-
sistema tad-dawl ghalkemm tahdem tenhtie§ modernizzar jekk

mhux overhaul totali.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, il-kobor, it-tip, il-kundizzjoni
tal-propjeta huma tal-fehmailli I-valur prezenti tas-suq, liberu u frank
tal-fond de quo fl-1 ta’ Jannar 2021 huwa ta’ mitejn u tletin elf ewro
(€230,000).

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 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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien /i altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas

ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom

4 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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im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibgghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, il-Bord jemmen li I-awment
fil-kera ghandu jkun flammont 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, mija

u erbghin ewro (€4,140) fis-sena.

Ikkonsidra;

lli fl-ewwel talba taghha, ir-rikorrenti ged titlob 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
jittiehed kont tal-valur tal-propjeta de quo; tal-kera percepita mir-
rikorrenti gabel ma ntavolaw il-prezenti kawza kif ukoll iz-zmien li
hadu dawn il-proc¢eduri, it-talba ghall-awment pendente lite m’hijiex

gustifikata u ghandha b’hekk tigi michuda.

Ikkonsidra;
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i minkejja li I-intimat e¢¢epixxa li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll ix-xogholijiet u I-benefikati li saru minnu fil-fond de quo, ma
tressqet ebda prova in sostenn ta’ din I-e¢¢ezzjoni u ghaldagstant
il-Bord m’huwiex fposizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija

xoghlijiet u benefikati.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jiéhad l-ewwel talba.

2. Jilga’ t-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond numru 40, fi Triq
Dun Nerik Cordina Perez, AHamrun ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 1.8% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbili
mill-intimat Romano Cutajar ghall-ammont ta’ erbat’ elef,

mija u erbghin ewro (€4,140) fis-sena;

3. Jilga’ it-tielet talba u jordna lill-istess intimat Romano Cutajar
jibda jhallas lir-rikorrent il-kera hekk awmentata b’effett mil-

lum, bhala d-data tas-sentenza.

4. Ji¢had ir-raba’ talba stante illi I-intimat Romano Cutajar

jissodisfa il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

5. Ji¢had fl-intier taghha il-hames talba.
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6. Jichad I|-ec¢¢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-pro¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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