Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 579/2021 LC

Joseph Mary Vella
(K.l. 650831M)

Vs

ANTHONY SAMMUT
(K.I. 0548946M)

AWTORITA’ TAD-DJAR

lllum, 27 ta’ Gunju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Joseph Mary Vella fejn ghar-ragunijiet hemm

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

1. Wara li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat ai termini tal-ligi,
jirrevedi I-kera b’effett mill-iskadenza li jmiss tal-fond nru. 66,
Old Mill Street, Mosta a tenur tal-Att. XXIV tal-2021 u cCioe
ghal ammont li ma je¢¢edix 2% fis-sena tal-valur liberu u

frank tal-fond tas-suq miftuh;
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2. A tenur tal-Art. 4A (6) tal-Kap. 69, wara li jkun sema’ lill-
partijiet sommarjament, jordna I-hlas ta’ Zieda fl-ammont tal-

kera waqt il-pendenza tas-smigh ta’ dan ir-rikors; u

3. F’kaz li jirrizulta lil dan il-Bord illi I-kerrej ma jissodisfax il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu,
wara li jkun sema’ kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet
imressga mill-partijiet, jaghti decizjoni sabiex fi zmien ta’

sentejn jivvaka mid-dar ta’ abitazzjoni fug imsemmija

u dan taht dawk il-kundizzjonijiet li jistabbilixxi dan il-Bord.

Bl-ispejjez kontra I-intimat.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-22 ta’ Ottubru 2021
sommarjament, e¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) I-attur irid jipprova it-titolu
tieghu u li hu wahdu huwa s-sid uniku tal-fond; (i) il-Bord ghandu
jikkonstata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz (iii)
peress li [-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti; u (iv) fkaz li I-inkwilini
jissodisfaw it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’
mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skond il-ligi. m’ghandhiex

tbati I-ispejjez tal-prezenti.

Ra r-risposta ta’ Anthony Sammut tad-29 ta’ Ottubru 2021, fejn

sommarjament, jeccepixxi li

1. llli preliminarjament, ir-rikorrenti ghandu jipprova t-titolu

tieghu u li huwa s-sid uniku tal-fond in kwestjoni.

2. llli inoltre u wkoll minghajr pregudizzju, il-kera mhallsa hija

wahda Justa.
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3.

llli zgur u mhux forsi I-intimat jissodisfa |-kriterji tad-dhul tal-
kapital tal-mezzi hekk kif mahsub fil-Ligijiet ta’ Malta u dan
peress illi kwalunkwe dhul huwa ferm angas minn dak

mahsub f'dan |-istess test.

llli jinghad bi precizjoni ghall-ahhar illi I-istess esponenti,
flimkien ma’ martu huma entrambi persuni avvanzati fl-eta’,
b’dan illi I-uniku dhul ghall-istess huwa biss mill-pensjoni

mensili.

llli la darba d-dhul u I-kapital tal-mezzi huma ferm ingas minn
dak mahsub fil-Ligi u m’ghandux ikun hemm |-ebda awment
u aktar u aktar zgumbrament — dan senjalatament tenendo

conto tal-eta’ avvanzata tal-istess esponenti.

llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent gieghed
ukoll jopponi ghal kull talba ta’ hlas ta’ spejjez fir-rigward ta’
din il-kawza u dan izjed u izjed ghaliex I-ebda interpellazzjoni
ma qatt saret fdan is-sens lill-istess esponenti, u wisq angas

I-ebda tentattivi bonarji fdan is-sens.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri li jistghu jinghataw wagqt il-prosegwiment

tal-kawza.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-5 ta’ Ottubru

2021 fejn l-intimat 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 Vincent Buhagiar

u I-Perit Arielle Agius, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;
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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 |-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,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

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

dan l-istess fond.

i skond ma jirrizulta mill-kuntratt ta’ divizjoni u assenjazzjoni
ppublikat min-Nutar Dottor Nicola Said nhar I-10 ta’ Marzu 1973, il-

fond de quo gie assenjat lir-rikorrenti.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi ghall-finijiet biss

ta’ dawn il-proc¢eduri r-rikorrenti huwa s-sid tal-kera tal-fond de quo.
Ikkonsidra;

i fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jiddikjaraw illi I-fond de quo ilu
mikri lill-intimat ferm qabel 1-1995. llli di piu, l-intimat stess

jikkonferma fir-risposta tieghu illi I-kera minnu mhallsa hija wahda

gusta.
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llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjonijiet tar-rikorrenti ma gewx
ikkontestati mill-intimat, il-Bord huwa sodisfatt ghall-finijiet biss ta’
dawn il-proc¢eduri illi li I-intimat Anthony Sammut huwa effettivament

I-inkiwlin tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Anthony Sammut u tal-mara tieghu Rose Sammut
kkalkolat 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(7) u 5(6) rispettivament tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat u tal-mara tieghu,
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 jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(4) tar-

Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi l-intimat Anthony Sammut ma
jeccediex 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;
[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni

jikkonsisti minn terran. ll-kostruzzjoni tal-post tinsab fi stat tajjeb ta’

manutensjoni u hemm sinjali ta’ ftit penetrazzjoni ta’ ilma.
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llli I-periti tal-Bord, wara li hadu kundizzjoni tar-rapport taghhom
huma tal-fehma li I-valur tal-fond liberu frank fis-suq miftuh, li kieku
mibjugh volontarjament minn sidu, fl-istat li jinsab fih, fug is-suq
hieles, mill-1 ta' Jannar 2021 hu ta' tliet mija u tmenin elf elf Ewro
(€380,000).

Ikkonsidra;

llli I-intimati pprezentaw stima ta’ perit ex parte li vvaluta I-propjeta

fllammont ta’ mija u sittin elf ewro (€160,000).

llli rigward il-perizji, il-Bord jaghmel referenza ghall-Arikolu 23(1)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li jistipola li:

“23. (1) Kull meta jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord i
tkun tehtieg I-istima ta’ xi fond jew kull fehma teknika ohra
dwar kaz li jkun qed jittratta I-Bord, ic-chairman ghandu
jassenja tnejn mill-membri li jinsabu fuq il-Lista sabiex
Jjezaminaw il-fond relattiv, jew sabiex jaraw dik il-parti tal-
process li jkollha x’tagsam mal-kwistjoni li dwarha tinhtieq il-
fehma teknika; u dawk iz-zewg membri ghandhom
Jipprezentaw ir-rapport taghhom lic-chairman wagqt is-seduta
Jjew jipprezentaw dak ir-rapport fir-registru tal-Bord hekk kif

ic-chairman jista’ jordna:

... OMissis...

Izda wkoll i¢-chairman jista’, minflok ma jassenja zewg
(2)membri tal-Lista kif imsemmi qabel, jiddeciedi wkoll li

jJistrieh fuq kwalunkwe stima jew opinjoni teknika ohra fejn il-

partijiet kollha fil-kaz jagblu.”
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Kif ukoll ghall-Artikolu 23(3) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li jistipola
li:

“(3) I¢-chairman ikun biss obbligat li joqghod fuq ir-rapporti
tal-membri li jinsabu fuq il-Lista kull meta r-rapporti taz-zewg
membri li jinsabu fuq il-Lista fxi kaz partikolari jkunu unanimi;
meta dawk iz-Zzewg membri ma jkunux unanimi, i¢-chairman
ghandu fuq il-bazi tar-rapporti maghmulin miz-zewg membri,

Jiddeciedi I-kwistjoni hu nnifsu.”

lli mill-atti pro¢esswali ma jirrizultax li I-partijiet gablu li I-Bord
ghandu jistrieh fuq ir-rapport ex parte prezentat u b’hekk il-Bord ma
jistax japplika t-tieni proviso tal-Artikolu 23(1) appena ¢citat fir-
rigward tal-imsemmi rapport. Di piu, jirrizulta li li I-membri teknici tal-
Bord kienu unanimi fir-rapport taghhom u b’hekk il-Bord huwa
obbligat, ai termini tal-Artikolu 23(3) tal-Kap. 69 li jogghod fuq ir-
rapport tal-membri tekni¢i. B’hekk, ir-rapport ex parte pprezentat

mir-rikorrenti ser jigi skartat minn dan il-Bord.

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 l-emendi fil-ligi

kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-

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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jeddijiet tas-sidien /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
imc¢ahhda 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-mezzi tal-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen Ii I-awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ sebat’ elef u sitt

mitt ewro (€7,600) 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 I-kera tal-fond 66, Old Mill
Street, Mosta ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-
valur tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimat
Anthony Sammut ghal-ammont ta’ sebat’ elef u sitt mitt ewro
(€7,600) fi-sena u jordna lill-istess intimat jibda jhallas lir-
rikorrenti I-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.

2. Ji¢had it-tieni talba stante li I-vertenza Jiet deciza bil-prezenti

sentenza;
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3. Jichad it-tielet talba stante li l-intimat jissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

4. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

Kull parti ghandha tbaghti l-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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