Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 616/2022 LC

Mary Bonnici (K.I. 922845M),

Anthony Cachia (K.l. 5144M),

Joseph Cachia (K.l. 518441M),

Rita Galea (K.I. 65555M),
Maria Rosaria sive Rose Zahra (K.l. 380460),
Leonard Kevin Incorvaja (K.l. 454069M),
Natasha Sciberras (K.l. 177979M),
Leonard Incorvaja (K.l. 966744M) fismu propju u ghan-nom
ta’ Carmela-Jacqueline Sciberras (K.l. 0286372M)
u
Mary Bonnici (K.l. 922845M) bhala kuratur ad litem ghan-nom
ta’ Carmela Farren

VS
Gemma Cutajar (K.l. 64535M)

lum, 30 ta’ Ottubru 2023
[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Mary Bonnici et, fejn ghar-ragunijiet hemm premessi

u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

i. Jiddikjara li l-intimata Gemma Cutajar (K.l. 64535M) hija I-
inkwilin tal-fond numru 36, Trig Santa Rita, Birzebbuga, ghal
liem kirja japplikaw id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza i
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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ii.  Jordna t-twettiq tat-test tal-mezzi, skont il-ligi;

iii.  F’kaz li I-inkwilin ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul tat-test tal-
mezzi, tordna li I-fond jigi vakat fi zmien sentejn u
jiddetermina I-kumpens dovut tul dan il-perjodu ai termini tal-
artikolu 4A(4) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

iv.  F’kazlil-inkwilin tissodisfa t-test tal-mezzi jirrevedi |-kirja ghal
ammont li ma je¢c¢edix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond u dan ai termini tal-
artikolu 4(b) u 4A tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Bl-ispejjez kontra |-intimat minn issa ingunt in subizzjoni.

Ir-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-22 ta’ Awwissu 2022, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost [-ohrajn li (i) I-atturi jridu jipprovaw t-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 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 tal-intimata Gemma Cutajar (K.l. 64535M) tad-9 ta’

Settembru 2022, fejn sommarjament, tesponi li:

1. Illli l-ewwel nett il-gudizzju mhux integru;

2. llli preliminarjament l-esponenti tissottometti illi ghandu jigi

kjamat in kawza Lawrence Cutajar, detentur tal-karta tal-
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identita’ numru 0253365M, iben |-esponenti Gemma Cutajar
illi ilu jirrisjedi fil-fond de quo minn jum twelidu u li ghalhekk
kien rikonoxxut bhala kerrej skont il-ligi validament fis-sehh
gabel I-1 ta’ Gunju, 2021;

3. llli subordinatament pero’ in via preliminari, |-esponenti
tissottometti illi ghandha tigi kjamata in kawza |-Awtorita tad-

Djar u dan del resto kif titlob il-ligi stess;

4. i l-atturi jridu jipprovaw it-titolu taghhom fuq il-propjeta’
numru 36, Trig Santa Rita, Birzebbuga u li huma I-unici

propjetarji tal-istess propjeta’;

5. llli, subordinatament u minghajr pregudizzju, I-intimata
tikkonferma illi hija tabita fil-fond numru 36, Trig Santa Rita,
Birzebbuga u ilha tikri u tabita I-istess fond ghal diversi snin

sa minn gabel -1 ta’ Gunju, 1995;

6. llli subordinatament u minghajr ebda pregudizzju, l-intimata
tissottometti illi hija dejjem hallset il-kera fil-hin u, kif ser
jirrizulta mill-provi, hija ghadha tiddepozita I-kera taht I-
Awtoritd’ ta’ din [-Onorabbli Bord meta r-rikorrenti waqqgfu
jaccettaw l-istess kera u dejjem wettget I-obbligi taghha

bhala kerrejja skont il-ligi;

7. llli subordinatament u minghajr ebda pregudizzju, I-
esponenti umilment tissottometti minnufih illi hija ghandha
mezzi finanzjarji limitati u ser tkun ged tezebixxi |-evidenza
ta’ dan fl-atti tal-proceduri odjerni u ghalhekk ghandha tgawdi
mill-protezzjoni li tipprovdi I-ligi;

8. llli subordinatament u minghajr ebda pregudizzju, l-intimata

umilment tissottometti illi ghalhekk kwalunkwe zieda li fir-rata
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ta’ kera tal-fond mertu tal-kija de quo ghandha tkun
inkrementali u tigi sussidjata mill-Awtorita tad-Djar li ghandha

tigi kjamata in kawza f'dawn il-proc¢eduri;

9. llli subordinatament u minghajr ebda pregudizzju, in vista’ tal-
provi li se jigu ezebiti, |-esponenti tissottometti illi hija
tikkwalifika ghat-test tal-mezzi skont dak li jipprovdi I-Artikolu
4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghalhekk dan I-
Onorabbli Bord ma ghandux jordna l-izgumbrament tal-
intimata Gemma Cutajar u ta’ binha Lawrence Cutajar mill-
fond numru 36, Trig Santa Rita, Birzebbuga mertu tal-kawza
odjerna u li fejn il-ligi de quo tipprovdi ghall-izgumbrament ta’
inkwilini hija biss mizura estrema kkontemplata mill-istess

ligi;
10. Salv ec¢cezzjonijiet ohra permissibbli mil-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-11 ta’ Awwissu
2022 l-intimata wettget it-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali
463 tal-2011).

Ra r-rapport tal-perit Arielle Agius prezentat fl-atti quddiem il-Prim’
Awla tal-Qorti Civili (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali) fl-ismijiet Mary
Bonnici et vs Avukat tal-Istat et, liema rapport gie pprezentat
konguntivament mill-partijiet fdin il-kawza ai termini tal-Artikolu
23(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;
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llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakulta lis-sidien tal-kera
jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mill-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis
ippublikat min-Nutar Dottor Carmel Gafa, id-dante causa tar-
rikorrenti Carmela Cachia giet niegsa fit-2 ta’ Frar 2000. llli I-fond de
guo kien jappartjeni kwantu ghal nofs indiviz lil-imsemmija Carmela
Cachia u kwantu ghas-sehem indiviz rimanenti lid-dante causa tar-

rikorrenti Leonardo Cachia, li gie nieges fit-8 ta’ Lulju 1966.

[l ma tressget ebda prova li tikkontradic¢i jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma

Ikoll sidien tal-kera tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli fir-risposta taghha, I-intimata tikkonferma illi hija tirrisjedi fil-fond
de quo u li ilha tikri u dan I-istess fond ghal diversi snin sa minn
gabel -1 ta’ Gunju, 1995. llli din id-dikjarazzjoni ma gietx
kontradetta u b’hekk il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata hija I-

inkwilina effettiva ta’ dan il-fond.
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Ikkonsidrat;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Gemma 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-intimata,
kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan
ma jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti

msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Gemma Cutajar ma
tecCediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa 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 minn dar b’site area ta’ madwar 167.47 metri kwadri. Il-
kostruzzjoni tal-post, li tinstab fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni,
tikkonsisti minn hitan tal-gebel u sogfa tal-konkos u ohrajn tat-travi
tal-injam jew hadid u xorok. ll-fond huwa mghammar mis-servizzi
kollha ta’ elettriku, ilma u drenagg u jisntab fi stat a¢cettabbli ta’
manutensjoni salv illi s-sistema tal-elettirku, ghalkemm tahdem,

tenhtieg immodernizzar, jekk mhux overhaul totali.

llli I-periti tal-Bord tivvaluta I-propjeta in kwistjoni ghall-ammont ta’

tliet mija u tnejn u ghoxrin elf Ewro (€322,000).
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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 |-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 li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li 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 [-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’ sitt elef u erba’

mija u erbghin ewro (€6,440) fis-sena.
Ikkonsidra;
llli I-ewwel e¢cezzjoni tal-intimata hija li I-gudizzju m’huwiex integru.

lli l-intimata ma sostien din |-e¢¢ezzjoni bl-ebda prova u

ghaldagstant din |-ewwel ec¢¢ezzjoni ged tigi michudha;

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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llli t-tieni ecCezzjoni tal-intimata hija li ghandu jigi kjamat in kawza
Lawrence Cutajar. Illi din |-e¢¢ezzjoni kienet segwita wkoll b’rikors
datat is-6 ta’ Marzu 2023 fejn intalab li I-istess Lawrence Cutajar jigi
kjamat. llli r-rikorrenti opponew ghal din it-talba bir-risposta taghhom
tal-15 ta’ Marzu 2023 u dan il-Bord, b’Digriet datat I-20 ta’ April 2023
¢ahad it-talba tal-kjamat. B’hekk anke din it-tieni ec¢ezzjoni ged tigi

b’dan mi¢huda.

lli t-tielet e¢cezzjoni hija li kellha tigi kjamata fil-kawza |-Awtorita
tad-Djar. Illi I-Artikolu 4A(3) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghti d-
dritt lill-Awtorita tad-Djar tippartecCipa bis-shih bhala intervenuta fil-
pro¢edimenti. llli m’hemmx il-htiega i I-Awtorita tigi kkjamata fdawn
il-pro¢eduri ghaliex hija diga ghandha I|-ghazla ex lege i
tippartecipa. llli filfatt, |-Awtorita tad-Djar issottomettiet ir-risposta
taghha fdawn il-pro¢eduri u anke ppartecipat bis-shih waqt is-
seduti. Ghaldaqgstant din it-tielet e¢¢ezzjoni ged tigi b’dan mi¢huda

wkoll.

Decide:

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

1. Jilga’ l-ewwel talba u jiddikjara illi Gemma Cutajar hija I-

inkwilina tal-fond numru 36, Triq Santa Rita, Birzebbugia;

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

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

3. Jichad it-tielet talba stante li l-intimata tissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.
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4. Jilga’ r-raba talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 36, Triq Santa

Rita, Birzebbugia ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2%
tal-valur tal-fond fis-suq miftuh u konsegwentement
jawmenta |-kera pagabbli mill-intimata Gemma Cutajar ghal-
ammont ta’ sitt elef, erba’ mija u erbghin Ewro (€6,440) fis-
sena u jordna lill-istess intimata tibda jhallas lir-rikorrenti in
solidum il-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.

. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimata 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

Rik Nru. 616/2022 LC Pagna 9 minn 9



