Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 5/2022 LC

Salvatore sive Sam Fenech
(K.l. 46043M)

VS

Silvio Vassallob
(K.l. 293669M)

llum. 25 ta’ Settembru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Salvatore sive Sam Fenech fejn ghar-ragunijiet hemm

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

(1 Jiddikjara u Jiddeciedi Ii I-intimat Silvio Vassallo hu I-
inkwilin tal-appartament bin-numru erbgha (4) li jinsab fil-
block bini bin-numru tletin (30) bl-isem Empire Flats,
f'Saint Ignatius Junction, Sliema, proprjeta tar-rikorrenti,
u dan ai termini u applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta;
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(ii)

(iif)

(iv)

(v)

Jordna i jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat Silvio
Vassallo li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti Dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-Artikolu 1622A
tal-Kodi¢i Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn

zmien ghal Zmien jissostitwixxuhom;

F’kaz li l-intimat jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-
Att XXIV tal-2021, il-kera tal-appartament numru 4,
Empire Flats, 30, Saint Ignatius Junction, Sliema
ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix it-tnejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh
tal-istess appartament fl-1 ta’ Jannar 2022 u sabiex jekk
ikun il-kaz jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward

tal-kera;

Konsegwentement, jordna u jikkundanna lill-intimat Silvio
Vassallo jibda jhallas tali kera hekk kif riveduta ai termini
tal-Att XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-prezentata tar-

rikors odjern;

F’kaz illi I-intimat ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi, jiddikjara u jiddeciedi li I-intimat
ghandu zmien ta’ sentejn sabiex jivvaka mill-fond in
kwistjoni u ¢ioe’ mill-appartament bin-numru erbgha (4) li
jinsab fil-block bini bin-numru tletin (30) bl-isem Empire
Flats, fSaint Ignatius Junction, Sliema, oltre li jhallas
kumpens pagabbli lir-rikorrent ghall-okkupazzjoni tal-
istess fond matul I-imsemmi perjodu u dan fammont li

jiddetermina dan [-Onorabbli Bord.
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Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimat in subizzjoni u b’rizerva ghal
kull dritt ta’ azzjoni spettanti lir-rikorrent, inkluz ta’ natura

Kostituzzjonali.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-1 ta’ Marzu 2022, fejn
sommarjament, ec¢cepiet, fost [-ohrajn li (i) I-attur irid jipprova t-titolu
tieghu u li huwa wahdu huwa s-sid uniku tal-fond; (ii) 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 l-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 tal-intimat Silvio Vassallo (K.l. 293669M) tal-10 ta’

Marzu 2022, fejn sommarjament, je¢epixxi li:

1. llli I-intimat jishaq li huwa jissodisfa |-kriterji tat-test tal-
mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1531F u
1622A tal-Kodié¢i Civili) kif bazat fuq id-dhul u I-kapital

tieghu fil-perjodu relattiv..

2. llli ghalhekk kemm-il darba dan |-Onorabbli Bord jghaddi
biex jistabbilixxi I-kirja pagabbli ai termini tal-ligi, il-Bord
ghandu jaghmel dan biss wara li jgis il-mezzi u |-eta tal-

intimat.

3. 1li di pit kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex
jistabbilixxi I-kirja pagabbli skond il-ligi, il-Bord ghandu
jaghmel dan biss wara li jgis ukoll li l-intimat ghamel
benefikati estensivi fil-fond lokat, b’dan |li m’ghandux
jinholoq piz sproporzjonat ghall-intimat anki tenut kont tal-

mezzi li ghandu r-rikorrent.

Rik Nru 5/2022 LC Pagna 3 minn 11



Kopja Informali ta’ Sentenza

4. llli fl-ahhar u kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi
biex jistabbilixxi I-kirja pagabbli skond il-Ligi, dan I-
Onorabbli Bord ghandu jordna li kwalunkwe zieda fil-kera
ghandha tkun wahda gradwali u fammont |i ma
frata anqas — hekk kif huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord i

jordna;

5. llli fkull kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti jehtieg li jipprova bi prova tajbin u idoneji, in virtu
tal-Art. 558, 559 u 562 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta,
dak pretiz minnu in sostenn tat-talbiet minnha mressqga,

inkluz it-titolu minnu vantat.

6. llli assolutament minghajr ebda pregudizzju ghall-
eccezzjonijiet hawn fug premessi, kwalsiasi pretensjoni
ghall-izgumbrament tal-intimat ghandha tigi
kompletament mi¢huda ghaliex fir-realtd’ I-intimat

m’ghandux il-mezzi li jikseb residenza alternattiva.

7. lli fl-ahhar u minghajr pregudizzju ghas-suespost I-
intimat jishaq li m’ghandu jigi allokat b’ebda spejjez legali
u gudizzjarji relattivi ghal dawn il-pro¢eduri stante li r-
rikorrent naqas li jinterpella lill-intimat skond il-Ligi gabel

ma pproceda bl-azzjoni odjerna.
8. Salv e¢cezzjonijiet ohra skond il-Ligi.
Bl-ispejjez kontra r-rikorrent, li hu min issa ngunt ghas-

subizzjoni, u b’rizerva ghal kull azzjoni spettanti lill-intimat skond

il-Ligi.
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Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-20 ta’ Jannar
2022, l-intimat wettaq 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 David Cilia u I-

perit Roderick Spiteri, 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;

i I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
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 r-rikorrenti jiddikjara fir-rikors promotur illi huwa wiret terz (1/3)
indiviz tal-fond de quo mill-poter ta’ zijuh Michael Sammut Ii kien
guvni u miet intestat fis-7 ta’ Settembru 1991. Ir-rimanenti zew( terzi
akkwisthom minghand hutu permezz ta’ Kuntratt ippublikat min-
Nutar Dottor Paul Pulli¢ino fl-20 ta’ April 1994, biex b’hekk huwa
padrun tas-sehem intier tal-propjeta de quo. llli fl-affidavit tieghu

ipprezentat ai fini tat-test tal-mezzi, I-intimat jiddikjara illi huwa ilu
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jghix f'din il-propjeta b’titolu ta’ kera sa mill-1 ta’ Ottubru 1990 u I-

ftehim originali kien sar mal-isemmi Michael Sammut.

[lli 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 huwa
s-sid tal-kera tal-fond de quo filwagqt li I-intimat huwa effetivament |-

inkwilin tal-istess fond.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Silvio Vassallo kkalkolat ai termini tar-Regolamenti
3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament 5(4) 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 permezz tal-Att ta’ koncessjoni
enfitewtika perpetwa ppublikat min-Nutar Dottor John Patrick
Hayman fit-2 ta’ Settembru 1989, missier l-intimat, senjatament
Henry Vassallo, ikkonéeda lill-intimat, b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa,
il-fond numru 49, Triq Pace Sliema minghand missieru, Henry
Vassallo. llli skond valutazzjoni maghmulha mill-perit Roderick
Bonnici fMarzu 2022, dan il-fond ghandu I-valur ta’ hames mitt elf
Ewro (€500,000).

llli I-koncessjoni enfitewtika saret taht numru ta’ kondizzjonijiet,
fosthom illi |-kon¢edent Henry Vassallo irrizerva d-dritt tal-uzu u
abitazzjoni a favur ta’ Carmelina Vassallo, (li tigi omm I|-intimat) u ta’
Joseph Vassallo u Maria Vassallo, biex dawn jibqghu jghixu fl-
imsemmi fond. Di piu, fl-eventwalita li I-intimat ikun jehtieglu dan il-

fond, huwa ghandu a spejjez tieghu isib abitazzjoni alternattiva
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ghall-imsemmija Carmelina, Joseph u Maria Vassallo li tkun
ragjonevoli ghall-ezigenzi taghhom. Kondizzjoni ohra ta’ din il-
koncessjoni hija li I-intimat ma jistax jifdi ¢-¢ens matul il-hajja ta’
Carmelina Vassallo u Henry Vassallo u li Maria Vassallo ghandha

d-dritt tal-abitazzjoni f'kaz li hi ma tkunx mizzewga.

i mill-affidavit tal-intimat jirrizulta illi Joseph Vassallo huwa
persuna b’dizabilita u ohthom Maria Vassallo ddur bih. llli dan huwa
kkonfermat ukoll mill-istess Maria Vassallo fl-affidavit taghha fejn
tghid illi hi xebba u tiehu hsieb lil huha Joseph Vassallo.
Tikkonferma illi ommhom, Carmelina Vassallo, mietet fil-11 ta’
Marzu 2022.

llli r-Regolament 7(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) jistipola illi fil-kalkolu tal-kriterju tal-kapital
tal-mezziil-Bord ghandu jqis il-valur ta’ kull propjeta immobbili li tkun
tappartjeni ghalkollox lill-persuna li tippretendi I-kirja biss jekk dik
il-persuna jkollha I-pussess vakanti ta’ dik il-proprjeta. llli dan
is-subregolament, madanakollu, huwa soggett ghall-kondizzjoni
li fejn il-Bord isib li |-pussess tad-dar ta’ abitazzjoni ma jkunx
vakanti ghax l-uzu taghha jkun gie koncess lil terz taht
kwalunkwe titolu inkluz kirja, il-Bord ghandu jikkunsidra I-
kondizzjonijiet li bihom il-kerrej ikun jista’ jirriprendi I-pussess tad-
dar ta’ abitazzjoni, u jekk din ir-ripreza tkun tista’ ssir fxi Zzmien
fil-qrib, dik id-dar ta’ abitazzjoni ghandha tigi inkluza fil-kalkolu

tal-kriterju tal-kapital tat-test tal-mezzi xorta wahda.

i mill-kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika ezebit jirrizulta i
ghalkemm l-intimat huwa i¢-Censwalist tal-fond numru 49, Triq
Pace, Sliema, huwa m’ghandux il-pussess battal tal-istess. Anzi,
hija kondizzjoni ghall-validita tal-konc¢essjoni enfitewtika |i ohtu

Maria Vassallo u huh Joseph Vassallo jirrisjedu f'dan il-fond. Jekk I-
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intimat jizgombra lil hutu minn dak il-fond, huwa obbligat li jsir

residenza alternattiva ghalihom.

llli fil-fehma tal-Bord, ghalkemm I-intimat huwa tassew i¢-
¢enswalista tal-imsemmi fond, ma jistax jinghad li dan il-fond huwa
vakanti jew li huwa jista’ jirriprendi |-pussess ta dak il-fond fxi
zmien fil-qrib. B’hekk, il-kondizzjonijiet stipulati fir-regolament
7(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi) m’humiex sodisfatti u I-Bord mhux se jikkonsidra I-fond
numru 49, Trig Pace Sliema ghall-finijiet tal-kalkolu tal-kapital tal-
intimat u konsegwentement jirrizulta illi I-intimat ma jagbizx |-
ammont preskritt u stipolat mir-Regolament 6(3) tar-Regolamenti

msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Silvio Vassallo ma je¢c¢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;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'appartament fir-raba’ sular sottopost u sovrapost
propjeta ta’ terzi. L-appartament ghandu kamra tas-sodda u I-en

suite li m’humiex konformi mal-ligijiet sanitar;ji.

llli |-periti tal-Bord, wara li hadu konsiderazzjoni tal-fatturi kollha
msemmija fir-rapport taghhom, inkluz il-lokalita, it-tip u I-kundizzjoni
tal-fond, l-iskemi tal-bini ezistenti fuq is-sit, I-esponenti jistmaw il-

propjeta fl-ammont ta’ erbgha mija u ghaxart’ elef Ewro (€410,000).
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llli I-intimat jikkwerela I-fatt li ghalkemm il-periti hadu konjizzjoni tal-
fatt li I-kamra tas-sodda u I-en suite m’humiex konformi mal-ligijiet
sanitajri, ma jidhirx li taw kunsiderazzjoni ghall-ispiza mehtiega
sabiex tithehha din I-irregolarita. Filfatt, il-periti jikkjarifikaw i
m’humiex f'posizzjoni li jaghtu stima tal-ispiza mehtiega u dana
ghaliex hemm varji soluzzjonijiet li jistghu jirrendu I-propjeta

konformi.

i I-Artikolu 23(3) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistipola illi I-Bord
huwa obbligat li jistrieh fuq ir-rapport tal-periti meta dawn ikunu
unanimi. llli r-rapport odjern huwa ffirmat miz-zewg periti
konguntivament u b’hekk m’hemm xejn xX’jindika illi I-periti ma kienux
unanimi fir-rapport taghhom. B’hekk il-Bord ser jistrieh fuq l-istima
moghtija mill-membri teknic¢i u ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu

jiddipartixxi minnha.

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 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

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 ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tmien t'elef u

mitejn ewro (€8,200) fis-sena.

Decide:

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

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi l-intimat Silvio Vassallo
huwa l-inkwilin tal-appartament numru 4, fil-blokka nru 30,
Empire Flats, St. Ignatius Junction, Sliema;

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-
appartament numru 4, fil-blokka nru 30, Empire Flats, St.
Ignatius Junction, Sliema ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suqg miftuh u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimat
Silvio Vassallo ghall-ammont ta’ tmien t'elef u mitejn ewro
(€8,200) 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’ erba’ (4)

Rik Nru 5/2022 LC Pagna 10 minn 11



Kopja Informali ta’ Sentenza

skadenzi fis-sena, c¢ioe fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.

4. Ji¢had il-hames talba stante li |-intimat jissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

5. Jichad I-e¢¢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-proceduri.

Ft. Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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