Kopja Informali

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

Rikors Nru 682/2022 LC

MARIO CINI (K.1 497641M)
EMILIA AGIus (K.l. 291566M)
EMMANUEL CINI (K.I. 543371M)

VS

ROSE BUSUTTIL (K.I. 529432M)

lllum, 18 ta’ Ottubru 2024
[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Mario Cini, Emilia Agius u Emmanuel Cini
fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti talbu lil

dan il-Bord sabiex:

I. Jiddetermina jekk I-intimata tissodisfax il-
kriterji ta’ test tal-mezzi stabbiliti skont I-Att
XXIV tas-sena 2021 tal-ligijiet ta’ Malta u
konsegwentement ghandhiex jedd tkompli I-
kirja tal-fond 106 (gja 93), “Maria Dolores” (gja
“Coldstone”), Triq Sir Patrick Stuart Gzira;

II. Jordna, fkaz li I-intimata Rose Busuttii ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-istess

intimata Rose Busuttil mill-fond 106 (gja 93),
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“‘Maria Dolores” (gja “Coldstone”), Triq Sir
Patrick Stuart Gzira, fi zmien qasir u perentorju

stabbilit minn dan il-bord;

lll. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV
tas-sena 2021, il-kera ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-
valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond
lokatizju fl-1 ta’ Jannar, 2022; u jistabbilixxi
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera billi
fost affarijiet ohra jghaddi I|-obbligi kollha
rigward manutenzjoni ordinarja esterna u

interna tal-fond fuq I-inkwilin.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimata ghas-
subizzjoni u b’riserva u minghajr pregudizzju ghall-
kawza kostitizzjoanli li ged tigi pprezentata fl-
ismijiet: Mario Cini et vs |-Avukat tal-Istat et,
ghad-danni pekunarji u non-pekunarji u talbiet
ohrajn u kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi
pprezentata ghad-dikjarazzjoni tan-nullita’ tal-Att
XXIV tas-sena 2021.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tad-29 ta’ Settembru
2022 fejn sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) I-
atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma
wahedhom huma s-sidien uni¢i 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’ghandiex

tbati spejjez; (iv) il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu
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[-valur tal-fond liberu u frank fis-suq miftuh imma kif ikun
fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors u (iv) fkaz li I-
inkwilin tissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera m’ghandha tigi
ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-

propjeta skont il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Rose Busittil tat-12 ta’ Dicembru, 2022,
fejn hija ecéepiet illi: (i) kif jidher mill-iskrittura originali tal-
lokazzjoni in kwistjoni datata 31 ta’ Mejju, 1946 (ezebita
mir-rikorrenti bhala Dok C mar-rikors promotur), I-iskop
tal-kirja kienet ta’ casa bottega u ghalhekk ma jistax jigi
applikat |-Artikolu 4A tal-Kap 69 stante li dan huwa intiz
ghal kirjiet ta’ djar ghall-abitazzjoni biss u mhux ghal fondi
li huma mikrija bhala dar u hanut u in effett I-esponenti
tabita fil-fond in kwistjoni u tuza wkoll Il-istess fond in
konnesjoni man-negozju ta’ fotografija li hija tiggestixxi
mill-hanut “Emanuel Studio”, 178, Triq ix-Xatt, Gzira; (ii)
illi minghajr pregudizzju ghas-suespost I-esponenti
tissottometti illi: il-kera dovuta dejjem thallset filwaqt li hija
dejjem wettget |-obbligi taghha fit-termini tal-ftehim ta’
kera; bhala mara ta’ disghin sena, hija ghandha mezzi
finanzjarji ferm limitati u li prova ta’ dan ser jingiebu fil-
mori ta’ din il-kawza u li ghalhekk ghandha tgawdi minn
kull protezzjoni li tipprovdi I-ligi; fid-deliberazzjoni tal-Bord
dwar  varjazzjoni tal-kera ghandha tittiehed
konsiderazzjoni tal-eta’ u d-dhul baxx u tant limitat tal-
esponenti kif ukoll il-fatt li I-fond in kwistjoni huwa I-uniku
residenza tal-esponenti; dan il-Bord ghandu jasal ghal
kwalunkwe varjazzjoni fl-ammont jew fil-kundizzjonijiet
tal-kera minghajr ma jordna Ii I-esponenti tivvaka I-
imsemmi fond wara t-termini ta’ sentejn u (iii) illi ukoll
minghajr pregudizzju |-esponenti tissottometti li hija

tissodisfa it-test tal-kriterji tal-mezzi.
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Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-12
ta’ Settembru, 2022, I-intimata wettqet 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 permezz tan-nota tal-15 ta’ Marzu 2023, I-intimata

irrinunzjat ghall-ewwel e¢¢ezzjoni minnha imressqa.

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit lvan
Cachia u I|-Perit Alan Galea ipprezentaw ir-relazzjoni

taghhom.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4(A)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti |-
fakolta lis-sid tal-kera jadixxi lil dan il-Bord u jitlob zieda
fil-kera li ma te¢c¢edix 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 l-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita
jistabbilixxi gabel ma jipro¢edi ulterjorment huma jekk (i)
ir-rikorrenti humiex is-sidien tal-kera tal-fond in kwistjoni
u (ii) jekk I-intimata Rose Busuttil hijiex |-inkwilina tal-fond

mertu dawn il-pro¢eduri.
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i r-rikorrenti fir-rikors promotur jiddikjaraw illi huma
kompropjetarji tal-fond bin-numru 106, (gja 93) bl-isem
“Maria Dolores” (gja “Coldstone”), Triq Sir Patrick Stuart,
Gzira u dana tramite l-eredita ta’ Maria Dolores Cini, li tigi
mart ir-rikorrent Mario Cini u omm ir-rikorrenti |-ohra
Emilia Agius u Emanuel Cini. Bhala konferma ta’ dan, ir-
rikorrenti prezentaw kopja tad-Dikjarazzjoni Causa Mortis
ppublikata min-Nutar Dottor Anthony Spiteri Debono nhar
it-18 ta’ Marzu 2004.1

llli ma tressqet ebda prova li tikkontradi¢i jew b’xi mod
tinnega dan l-istat ta’ fatt ikkreat mill-att pubbliku appena
msemmi, u ghalhekk il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti

huma s-sidien tal-kera tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli r-rikorrenti jiddikjaraw fir-rikors promotur illi I-fond de
guo huwa koncess b'titolu ta’ kera lill-intimata u dan
permezz ta’ skrittura privata datata 1-31 ta’ Mejju 1946,2
u li prezentament il-kera hija fis-somma ta’ €201.97 fis-
sena. L-intimata, fir-risposta taghha tecepixxi illi hija
dejjem halset il-kera dovuta minnha u li hija dejjem

wettget I-obligi taghha fit-termini tal-ftehim ta’ kera.

llli dan il-Bord jithem illi tali ec¢¢ezzjoni twassal ghall-
konferma da parti tal-intimata illi hija li tagbel illi hija I-
inkwilina tal-fond mertu dawn il-pro¢eduri, u ghalhekk fid-
dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni ma gietx ikkontestata, il-
Bord huwa sodisfatt li l-intimata Rose Busttil, hija

effettivament I-inkiwlina tal-fond de quo.

1 Dok. “A” a fol. 4 tal-atti processwali.
2 Dok. “C” a fol. 8 tal-atti processwali.
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Ikkonsidra;

[l mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi
jirrizulta illi d-dhul tal-intimata Rose Busttil ikkalkolat 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 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 jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(6)

tar-Regolamenti msemmija.

llli ma giet mressga ebda prova quddiem il-Bord rigward
l-applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test
tal-Mezzi) u b’hekk, dan il-Bord ma jara ebda raduni
ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji stabbiliti fir-

regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Rose Busuttil ma
teccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u
konsegwentement tissodisfa il-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;

lIli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond

in kwistjoni jikkonsisti fresidenza ta’ zewg sulari u l-arja
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sovraposta. Il-fond ghandu fa¢c¢ata ta’ ¢irca 2.4metri fil-
pjan terran. ll-fond jinsab fi stat finished u fil-bzonn ta’
manutenzjoni. Is-sogfa huma mibnijin  minn xorok
imserrha bejn travi tal-hadid imdendlin. Is-servizz bhal

dawl, ilma u drenagg huma stallati u funzjonabbli.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha
msemmija fir-rapport taghhom, li jinkludu l-abitazzjoni u
d-dags tal-fond, jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar 2022,
fllammont ta’ sitt mija u erbghin elf ewro (€640,000), jekk
jitgies il-potenzjal ta’ zvilupp, u jekk il-potenzjal ta’ zvilupp
ma jigiex meqjus, il-valur jigi mahdum fuq bazi ta’ ‘rental
income capitalization’ u jammonta ghal erba’ mitt elf ewro
(€400,000).

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:

“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 li ilhom imcahhda

minnha snin, u l-jeddijiet tal-inkwilini li jibgghu

3 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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Jjghixu fid-dar i ilhom snin jaghrfu bhala r-

residenza ordinarja taghhom”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-
mezzi tal-intimata u tal-eta taghha, il-Bord jemmen i I-
awment fil-kera ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur

liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond de quo.

i, fir-rigward taz-zewgq valuri moghtija mill-Periti membri
ta’ dan il-Bord fir-rigward tal-kwistjoni tal-potenzjal o
meno, issir referenza ghal dak ritenut mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet Catherine Cauchi
vs Remigio Cassar u Cecilia Cassar* fejn gie stabbilit
illi:
“II-Qorti ma tagbilx mal-mod kif ¢ertu periti teknici
qeghdin jaslu ghall-istima tal-valur lokatizju ta’ dar
ta’ abitazzjoni, bazata fuq il-valur tal-fond li jiehu in
konsiderazzjoni I|-izvilupp potenzjali u/jew I-uzu
kummercjali i jista’ jsir minnu. L-istima mhijiex
ghall-iskop ta’ bejgh tal-fond izda biex minnha jsir
kalkolu tal-kera tal-fond bhala dar ta’ abitazzjoni.”

i dan il-Bord diversament ippresjedut, fis-sentenza
Gerald Camilleri et vs Alphonse Camilleri et> ghamel
studju dettaljat fuq il-posizzjoni legali dwar liema minn
dawn iz-zewg valuri ghandu jitgies ghall-finijiet ta’ dawn
il-pro¢eduri u kkonkluda illi huwa I-valur tal-fond minghajr
il-potenzjal ta’ zvilupp li ghandu jigi adottat fdawn il-
pro¢eduri. Ghalhekk, il-Bord ser jiehu I-valur ta’ €400,000
bhala |-valur applikabbli ghall-kaz de quo.

4 Catherine Cauchi vs Remigio Cassar u Cecilia Cassar, Qorti Kostituzzjonali, 12 ta’
Lulju, 2023 (Rikors Nru 315/2020/1AF).
5 Gerald Camilleri et vs Alphonse Camilleri et, Bord li Jirregola |-Kera, 27 ta’
Ottubru 2023 (RIk Nru 213/2020).
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Ghalhekk dan fifisser li |-kera ghandha toghla ghal-

ammont ta’ tmin t'elef fis-sena (€8,000) fis-sena.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord qieghed

jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ l-ewwel talba u jiddikjara illi I-intimata

tissodisfa I-kriterji ta’ test tal-mezzi;

2. Jicéhad it-tieni talba stante illi I-intimata tissodisfa I-

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

3. Jilga’ in parte’ it-tielet talba u jordna illi I-kera tal-
fond bin-numru 106 (gja 93), “Maria Dolores” (gja
“Coldstone”), Triq Sir Patrick Stuart Gzira,
ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-
valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2022 u
konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-
intimata Rose Busulttil ghall-ammont ta’ tmin t'elef
Ewro fis-sena (€8,000) u jordna lill-istess intimata
tibda thallas lir-rikorrenti il-kera hekk awmentata
b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-sentenza
u dan bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, ¢ioe
fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull
sena, u jichad dik il-parti tat-talba fir-rigward ta’

kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.
4. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-

Awtorita’ intervenuta sa fejn dawn huma

inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fuq.

Rik Nru 682/2022 LC Pagna 9 minn 10



Kopja Informali

Kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha ta’ dawn il-

proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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