Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 479/2022 LC

Rita Falzon
(K.l. 543661M)

VS

Dun Saverin sive Xavier Cutajar
(K.l. 381047M)

lum, 25 ta’ Settembru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Rita Falzon (K.l. 543661M), fejn ghar-ragunijiet hemm

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

1. Jordna Ii jsir it-test tal-Mezzi tal-intimati ai termini tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), skond l-artikolu 4A(3) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’

Malta, kif reéentement emendat;

2. Jirrevedi |-kera attwali ta’ mitejn u seba’ ewro u sitta u ghoxrin
¢entezmu (207.26 Ewro) ghall-massimu possibbli u c¢ioe

ghall-ammont li ma je¢¢edix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-
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valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond mikri u ¢ioe I-fond

bin-numru Flat 2, numru 10, Trig Sant’ Andrija, Hal Lija;

3. Konsegwentement jordna lill-intimati sabiex jibdew ihallsu lill-
esponenti l-ammont ta’ kera hekk rivedut kull sena b’effett
mill-1 ta’ Jannar 2021, u dan minghajr pregudizzju ghal dak
li jiddisponi artikolu 4A, is-subinciz (7) tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

4. Jistabbilixxi kwalsijasi kundizzjonijiet ohra tal-kera li jistghu

jkunu mehtiega skont i¢-Cirkostanzi.

Salv kull provvediment iehor li dan I-Onorabbli Bord joghgbu.

Bl-ispejjez kontra l-intimati.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-12 ta’ Awwissu 2022, fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) l-attri¢i trid tipprova t-
titolu taghha u li hi wahedha hija s-sid unika tal-fond; (ii) il-Bord
ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-
kaz (iii) peress li I-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 fissata

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

Ra r-risposta ta’ Dun Saverin sive Xavier Cutajar tat-30 ta’ Awwissu

2022, fejn sommarjament, je¢cepixxi li:
1. llli l-esponent huwa sacerdot anzjan b’dizabilita u anke

b’kundizzjonijiet medici serji u jiddependi ghal kollox mill-kirja

odjerna sabiex ma jispi¢¢ax barra fit-triq.
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2.

lli ghalhekk I-esponent zgur li jissodisfa bis-shih il-kriterji tat-
test tal-mezzi stabbiliti fil-ligi kif ibbazat fuq id-dhul tieghu fil-

perjodu relattiv.

lIli minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemm-il darba dan
[-Onorabbli Bord joghgbu jistabbilixxi kera ai termini tal-
artikolu 4A tal-Kapitolu 69, huwa ghandu jqis il-fatturi kollha
fil-ligi, flimkien ma’ fatturi ohra, fost I-ohrajn, l-eta’ tal-
esponent, il-benefikati illi hu u familtu ghamlu fil-fond, et
cetera, biex b’hekk kwalunkwe kera riveduta tkun fl-ingas
ammonti permessi mis-subartikolu (2) tal-artikolu 4A, u
ghandha titgies gradwalment. Dan qieghed jinghad I-aktar
ghaliex il-pozizzjoni finanzjarja tal-intimat hija tali illi langas
jippermettilu ihallas il-massimu tal-persentagg mill-valur tas-

suq stabbilit fl-istess sub-artikolu.

llli fi kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
fkaz illi dan il-Bord isib a favur tar-rikorrent u I-kera li tigi
iffissata minn dan il-Bord tkun tali li ma tkunx tista’ tigi
mhallsa mill-esponenti, |-Awtorita’ tad-Djar illi gieghda tigi
mharrka fdawn il-pro¢eduri ghandha tassisti lill-esponenti

sabiex ihallas il-kera.

llli I-esponenti jistgarr li fi kwalunkwe kaz, il-pozizzjoni tieghu
hija wahda ta’ bla htija, u jekk xi hadd ghandu jwiegeb ghal
kwalunkwe revizjoni fl-ammont tal-kera li joghgbu jordna dan
[-Onorabbli Bord, huwa I-Gvern inkella I-Awtorita’ tad-Djar kif

delegata fl-irwol taghha.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-18 ta’ Lulju

2022,

fejn l-intimati wettqu it-test tal-mezzi ai termini tar-
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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 Alan Galea u |-

Perit 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 |-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;

1l -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimat huwiex l-inkwilin ta’ dan

l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mit-testment tal-kugin tar-rikorrenti,
senjatament Salvatore Muscat, huwa istitwixxa lir-rikorrenti bhala I-
unika eredi universali u propjetarja u padruna assoluta tal-gid kollu
tieghu. Illi di piu, mill-kopji tal-ktieb tal-kera pprezentati jirrizulta illi
d-dante causa tar-rikorrenti ilha taccetta I-kera minghand il-
predecessur tal-intimat, u sussegwentement mill-intimat, ghal

numru ta’ snin.
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lIli 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 l-intimat huwa effettivament |-

inkwilin tal-istess.

Ikkonsidra;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Dun Saverin sive Xavier 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(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital
tal-intimat, 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(6)

tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimat Dun Saverin sive Xavier

Cutajar ma_jecc¢ediex 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 fdar b’zewgt ikmamar tas-sodda, b’entratura komuni ma

terzi fi Triq Sant’ Andrija. ll-finituri huma gqodma u I-fond ghandu

bzonn manutensjoni u possibbilment rinnovazzjoni.
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llli I-periti tal-Bord, wara li hadu konjizzjoni tal-inkarigu taghhom u
tenut kont l-abitazzjoni u d-dags taghha, huma tal-fehma li I-valur
tal-propjeta fis-suq liberu huwa ta’ mitejn u ghoxrin elf Ewro
(€220,000).

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
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 bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i ilhom
im¢éahhda 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 li I-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

erba’ mitt ewro (€4,400) fis-sena.

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).

Rik Nru 479/2022 LC Pagna 6 minn 8



Kopja Informali ta’ Sentenza

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-pro¢eduri.

2. Jilga’ t-tieni u r-raba’ talbiet u jiddikjara illi I-kera tal-fond bin-
numru flat 2, numru 10, Trig Sant’ Andrija, Hal-Lija ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh u konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-
intimat Dun Saverin sive Xavier Cutajar ghal-ammont ta’
erbat’ elef u erba’ mitt ewro (€4,400) fi-sena u jordna lill-
intimat jibda jhallas lir-rikorrenti |-kera hekk awmentata
b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-
modalita ta’ erba’ (4) skadenzi fis-sena, cioe fl-ewwel ta

Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

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

Test tal-Mezzi.

4. Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat 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-proceduri.

Ft. Dr. Leonard Caruana
Magistra

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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