Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 884/2021 LC
MARY FATIMA VASSALLO (K.l. 285150M) U ZEWGHA JOHN
EDWARD VASSALLO (K.l. 390646M) GHAL KULL INTERESS LI

JISTA’ JKOLLU

VS

JOSEPH SIVE GIUSEPPI ATTARD (K.l. 245737M) U
TERESA ATTARD (K.I. 449037M)
U

L-AWTORITA TAD-DJAR

lllum, 17 ta’ Mejju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Mary Fatima Vassallo, fejn ghar-ragunijiet hemm

premessi u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jiddikjara u Jiddeciedi illi Joseph sive Giuseppi Attard (K.I.
245737M) u Teresa Attard Attard (K.I. 449037M) huma |-
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inkwilini tar-rikorrenti fil-fond 66 gja 64, Triq tal-Borg, Paola
ai termini tal-kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jordna illi jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini intimati ai
termini tal-Artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema
test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’
Test tal-Mezzi), mahruga a tenur ta’ I-Artikolu 1622A tal-
Kodi¢i Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien

ghal-zmien jissostitwuhom.

Konsegwentement Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-
Artikolu 12B tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta I-kera ghandu
jigi rivedut ghal ammont li ma jec¢c¢edix it-tnejn fil-mija (2%)
fis-sena, jew kwalunkwe persentagg li jista’ minn zmien ghal
zmien jigi stabbilit, tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-
dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar 2021, u cioe s-sena li

matulha gie prezentat ir-rikors tal-kera jekk jkun il-kaz

Jikkundanna lill-inkwilini intimati Joseph sive Giuseppi Attard
(K.I. 245737M) u Teresa Attard Attard (K.l. 449037M) jibdew
ihallsu dik it-tali kera hekk likwidata.

Jaghti dawn I-ordnijiet necessarji ai termini tal-Artikolu
12B(4) f'kaz li I-kerrej ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi.

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-imtimata minn issa in subizzjoni.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-04 ta’ Jannar 2022 fejn

sommarjament, eccepiet li:

VI.

llli l-atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u i

huma wahedhom huma is-sidien uniéi tal- fond.

i l-atturi ukoll ghandhpm jipproduc¢u u jesebixxi d-
dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi taghhom.

llli gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV
tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz.

llli 1-Awtorita’ tad-Djar giet notifikata fdin il-kawza bhala
intervenuta fil-kawza a bazi tal-Att XXIV tal-2021; allura ukoll
I-Awtorita’ tad-Djar ghandha id-dritt li tippartecipa fil-kawza u
jekk taghmel dan, taghmel hekk biss bhala intervenuta fil-
kawza. U ghalhekk I-Awtorita’ tad-djar anke fdan il-kaz ma
ghandiex tbati I-ispejjez. U dan kollu purche jirrizulta li I-Att
XXIV tal-2021 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

llli il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond
liberu u frank fis-suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-
sena li fih isir ir-rikors. Mela il-valur irid isir tal-fond li hemm
kif ged jigi mikri u mhux kif jigi zviluppat. Kieku ried hekk il-
legislatur kien jghid hekk.

i jigi rilevat li fkaz li I-inkwilin jissoddisfaw it-test tal-mezzi
impost bil-ligi allura il-kera ghandha tigi fissata fammont ta’
mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta u dan skond I-Art
4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-Kap 158.
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VII.

i jigi rilevat li l-inkwilini ikunu jistghu jibbenefikaw minn
skema ta’ sussidju tal-kera jekk jikkwalifikaw skond il-
kondizzjonijiet tal-istess skema — fost dawn il- kondizzjonijiet
hemm dik li I-inkwilini irridu jkunu gieghdin jabitaw fil-fond

bhala residenza ordinarja taghhom.

Tant ghall-eghref udizzju ta’ dana |-Bord.

Ra r-risposta tal-Konvenut Joseph sive Giuseppe Attard (K.l
245737M) u Teresa Attard (K.l. 449037M) tat-12 ta’ Jannar 2022,

fejn sommarjament e¢éepixxa li:

llli in linea preliminari t-talbiet tar-rikorrenti huma infondanti

fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez;

i filwaqgt i mhuwiex ikkontestat illi I-esponenti huma I-
inkwilini tal-fond, hu impost fuq ir-rikorrenti li jgibu prova tat-
titolu taghhom bhala I-allegati sidien tal-propjeta’. U dan |-
Onorabbli Bord ghandu jkun sodisfatt bil-provenjenza u li tali

provenjenza tipprova l-imsemmi titolu;

llli subordinatament, ir-rikors odjern u l-proc¢eduri odjerni
huma intempestivi stante’ li l-esponenti gatt ma gew
debitament interpellati la bonarjament u wisq angas b’xi att
gudizzjarju sabiex ihallsu xi kera oghla minn dik li geghdin
ihallsu attwalment jew sabiex jizgumbraw mill-fond de quo u
konsegwentement imma minghajr pregudizzju ghal dak fuq

espost m’ghandhomx jehlu I-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri;
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V.

VI.

VII.

VIII.

L-esponenti umilment jissottomettu i I-introjtu u l-assi
taghhom ma jec¢edux dawk elenkati fil-ligi u fl-istess
imsemmi test tal-mezzi u ¢-¢irkustanzi u konsegentament
jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi. Illi
b’rizultat ta’ dan, jimmeritaw li huma jibgghu bid-dritt li jghixu
u jirrisjedu fil-fond de quo;

llli bla hsara ghall-permess, il-kirja stipulata hija wahda gusta
u ma jezistux l-estremi kif stipulati fil-Ligi sabiex jigu akkolti t-
talbiet avvanzati mir-rikorrenti u dan peress li l-esponenti

huma ta’ eta’ avvanzata u m’ghandhomx mezzi suffi¢jenti.

llli bla pregudizzju ghas-suespost, lI-esponenti huma persuni

li jimmeritaw il-protezzjoni socjali;

llli fi kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
jekk wara tali evalwazzjoni tal-mezzi u c¢-Cirkostanzi tal-
esponenti, dana |-Bord isib lill-esponenti ghandhom ihallsu
kera oghla minn dik li diga gieghda tigi mhallsa minnhom,
b’'mod li I-mezzi finanzjarji taghhom jillimitawhom milli
jaghmlu dan, L-Awtorita’ tad-Djar illi gieghda tigi notifikata
b’dawn il-pro¢eduri u li ghandha tippartecipa bhala animus
curiae, ghandha tassisti lill-esponenti f'dak illi jkun mehtieg

minnhom;

llli ghandhom jinhatru Periti addizzjonali, jekk ikunu il-kaz,
sabiex jistabbilixxu |-valuri tal-propjeta’ ai termini tal-artikolu
12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

lli fi kwalunkwe kaz l-esponenti m’ghandhomx ibatu I-
ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri minhabba I-intempestivita’

hawn fuq spjegata,
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X.  Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-23 ta’
Novembru 2021 l-intimati wettqu it-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 Carmel Farrugia

u I-Perit Rene Cutajar, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

Ikkonsidra;

Ikkonsidra;

llli I-kawZa odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakulta 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;
Ikkonsidra;

i I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien

tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

Rik Nru. 884/2021 LC Pagna 6 minn 10



Kopja Informali ta’ Sentenza

llli I-fond de quo intiret mir-rikorrenti Maria Fatima Vassallo mill-
eredita’ ta’ ommha Pauline Caruana li mietet fis-26 ta’ Novembru
1987 u ta’ missierha I-Avukat Dottor Carmelo Caruana li gie nieges
filk5 ta’ Frar 1992 u dan Kkif jirrizulta mid-denunzji tal-mewt
pprezentati in atti. Di piu, skont ma jirrizulta mill-Att ta’ Koncessjoni
Emfitewtika ppublikata min-Nutar Dottor Philip Saliba fit-3 ta’
Awwissu 1963, il-genituri tar-rikorrenti kkoncedew il-fond de quo
b’titolu ta’ ¢ens temporanju ghal Zzmien sbatax-il sena dekoribbli
minn dakinhar tal-att. Illi din il-kon¢essjoni emfitewtika tterminat fit-
2 ta’ Awwissu 1981 u l-intimati baqghu jiddetjenu I-fond de quo
permezz tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-
sid tal-kera tal-fond de quo filwaqt li I-intimati huwa effettivament I-

inkwilini tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Joseph Attard u Teresa Attard kkalkolat 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(7) 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 jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(6)

tar-Regolamenti msemmija.
B’hekk, il-Bord qieghed isib illi l-intimati Joseph Attard u Teresa
Attard ma_jec¢¢edux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-

Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement

Rik Nru. 884/2021 LC Pagna 7 minn 10



Kopja Informali ta’ Sentenza

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;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fdat kamra tas-sodda 1 sofra stanti ghal terran ta' terzi

fuq il-livell tat-triq.

[1li I-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw msemmija fir-rapport taghhom
u tenut kont I-abitazzjoni u d-daqs taghha, il-valur tal-propjeta fis-
suq liberu hu ta’ mitejn u ghaxart elef Ewro (€210,000).

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:

“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 li 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 Ii jibgghu

1 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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Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimat u tal-eta tieghu, 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 fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbat’ elef u

mitejn ewro (€4,200) fis-sena.

Decide:

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

1. Jilga’ l-ewwel talba u jiddikjara illi Joseph Attard u Teresa
Attard huma l-inkwilini tar-rikorrenti fil-fond 66 gja 64, Triq tal-
Borg, Paola ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi

t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-proceduri.

3. Jilga’ t-tielet u r-raba’ talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 66
gja 64, Trig tal-Borg, Paola ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftuh u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimati
Joseph Attard u Teresa Attard ghall-ammont ta’ erbat’ elef u
mitejn ewro (€4,200) fi-sena u jordna lill-intimati jhallsu lir-
rikorrenti |-kera hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum
bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erbgha (4)
skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.
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4. Jichad il-hames ec¢c¢ezzjoni stante li I-intimati jissodisfaw il-

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

5. Jichad I-e¢cezzjonijiet 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-pro¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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