Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 445/2021 LC

CARMELO GATT (K.l. 305754M) U
JOSEPH GATT (K.I. 261251M)

VS

GEORGE GRECH (K.l. 711657M) U MARTU
CARMEN GRECH (K.l. 356463M) U

L-AWTORITA TAD-DJAR

[llum, 26 ta’ April, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Carmelo Gatt (KI 305754M) u Joseph Gatt (KI
261251M) datat il-5 ta’ Awwissu 2021 fejn, ghar-ragunijiet hemm

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

I.  Jirrivedi I-kera tal-fond ossia d-dar, bin-numru mija u
wiehed (101) bl-isem ta’ ‘Windsor’ fi Triq Stiefnu Zerafa
gewwa |-Marsa, mikri llum bil-kera ta’ hames mija u
sittin ewro (€560) fis-sena, pagabbli kull sitt (6) xhur bil-
quddiem frati ta’ mitejn u tmenin ewro (€280) ghal

ammont li ma je¢éedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-
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valur liberu u frank tas-suq miftuh, fl-Ewwel (1) ta’
Jannar tas-sena elfejn u wiehed u ghoxrin (2021), kif
ukoll sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera, u dan ai termini ta’ I-Artikolu 4A tal-

Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta; u;

[I. Subordinament u bla pregudizzju ghall-ewwel talba,
fkaz illi I-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Ligi, jippermetti
lill-intimati sabiex jivwvakaw I|-imsemmi fond fi Zmien
sentejn (2), u dan b’kumpens ghall-okkupazzjoni favur
[-esponenti, matul dan il-perjodu, hekk kif determinat

minn dan [-Onorabbli Bord.

Bl-ispejjez kontra l-intimati minn issa ingunti in subizzjoni;

Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur;

Ra r-risposta tal-intimati George Grech u Carmen Grech, datata I-
20 ta’ Settembru 2021 fejn sommarjament, e¢cepew, fost I-ohrajn li
(i) huma jissodisfaw I-kriterji tat-test tal-mezzi hekk kif stabbiliti fil-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi); (ii) illi m’ghandu jkun hemm |-ebda
awment fil-kirja imhalsa mill-intimati tenut kont tad-dhul u I-mezzi
limitati taghhom; (iii) illi jekk dan il-Bord jiffissa awment fil-kirja, il-
Bord ghandu jqis il-benefikati estensivi li saru mill-istess intimati; (iv)
illi jekk dan il-Bord se jiffissa kirja ai termini tal-Att XXIV tal-2021 tali
zieda ghandha tkun tqarreb aktar lejn il-minimu u/jew b’rati mizjuda
gradwalment; u (v) illi l-intimati geghdin jopponu ghal kull talba ta’

hlas ta’ spejjez fir-rigward ta’ din il-kawza.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata I-11 ta’ Ottubru 2021, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost |-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom

jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unici tal-fond; (i) il-

Pagna 2 minn 8



Kopja informali ta’ Sentenza.

Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli
ghall-kaz odjern, (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai
termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti u (iv)
fkaz Ii I-inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont

il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-23 ta’
Awwissu, 2021, l-intimati wettqu t-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 Karl Cutajar u |-

Perit Valerio Schembri ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Sema’ x-xhieda;

Ikkonsidra;

llli I-kawzZa odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta 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;
Ikkonsidrat;

i I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipproc¢edi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien

tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.
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lli mill-Att ta’ Dikjrazzjoni Causa Mortis ippublikat min-Nutar Dottor
Francis Micallef nhar it-30 ta’ Dicembru 1993, jirrizulta illi r-rikorrenti
huma s-sidien tas-subutile dominju temporanju ghaz-zmien li fadal
ta’ circa wiehed u sittin (61) sena tad-dar zghira I-Marsa, f'Zerafa
Street, numru mija u wiehed (101) bl-isem ta’ “Windsor™. Fl-
affidavit tieghu?, Joseph Gatt, jikkonferma illi huwa flimkien ma’ huh
Carmelo Gatt, huma I-unic¢i sidien tal-fond in kwistjoni, liema fond
huwa soggett ghar-rata ta’ ¢ens annwu u temporanju ta’ €5.68,
ghaz-zmien li fadal ta’ madwar wiehed u sittin (61) sena u liema
fond wirtuh mill-poter ta’ missierhom Edward Gatt. Hu jikkonferma li
dan il-fond ilu mikri lill-intimati George Grech u martu Carmen
Grech ghal diversi snin, gabel ma miet missierhom, u ghalhekk din
hija kirja li bdiet gabel I-1 ta’ Gunju, tas-sena 1995. Dan l-istat ta’
fatt gie kkonfermat ukoll minn Carmelo Gatt fl-affidavit tieghus3.

llli ma tressget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Att Pubbliku appena msemmi. B’hekk,
abbazi tal-Att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis ippublikat min-Nutar
Dottor Francis Micallef nhar it-30 ta’ Dicembru 1993, il-Bord huwa

sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistgarru illi I-intimati George u
Carmen Grech huma I-inkwilini tal-fond u huma jhallsu I|-kera ta’
hames mija u sittin ewro (€560) fis-sena, pagabbli kull sitt (6) xhur
bil-quddiem f’rati ta’ mitejn u tmenin ewro (€280) kull I-ewwel (1) jum
ta’ Mejju u kull I-ewwel (1) jum ta’ Novembru. Kopja tal-ktieb tal-kera

giet esebita fl-atti4, liem kopja tikonferma illi I-intimat George Grech

1 Ara fol 6., para. 5 tad-Dikkjarazzjoni Causa Mortis pprezentata bhala dok
“CG1)Y.

2 Dok “EC 1” a fol. 42 tal-atti pro¢esswali

3 Dok “EC2” a fol. 44 tal-atti pro¢esswali.

4 Dok “EG2” a fol. 11 et seq tal-atti processwali.
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huwa [-inkwilin tal-fond, u li I-kirja hija fl-ammont indikat mir-

rikorrenti fir-rikors promutur.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimati huma
[-inkwlilini u ma gietx ikkontestata u fid-dawl tal-provi prodotti, il-
Bord huwa sodisfatt li |-intimati George u Carmen Grech huma

effettivament l-inkiwlini tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati George u Carmen Grech ikkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament
5(5) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimati
Grech, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
jirrizulta li lanqas dan ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(4)

tar-Regolamenti msemmija.

i ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward |-
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 raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimati George u Carmen Grech
ma je¢cedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw
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.
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Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti ftownhouse |i tinsab fwahda mit-toroq arterjali, Triq
Stiefnu Zerafa, il-Marsa u jintuza bhala abitazzjoni. Il-fond huwa
mqgassam fuq tlett livelli. Is-sular ta’ isfel hu elevat b’zewgq targiet
minn fuq wi¢¢ il-bankina, filwaqt li I-ewwel u t-tieni sular huma
accessibbli permezz ta’ tarag tal-gebel li jitla’ minn go tromba tat-
tarag. ll-fond jinsab f'zona residenzjali u iz-zona ta’ madwar is-sit
ghandha limitazzjoni tal-gholi ta’ tliet sulari minghajr semi-
basement. lI-fond ghandu bzonn ta’ manutenzjoni regolari f'diversi
kmamar u fil-bitha ta’ wara fejn jidher li hemm hsarat strutturali
estensivi, kif ukoll fil-fond in generali sabiex ikun accertat I-

abbitabilita tal-propjeta.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I|-abitazzjoni u d-dags tal-fond, jistmaw
il-propjeta fl-ammont ta’ mitejn u hamsin elf ewro (€250,000).

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-

jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas

5 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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ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
imcahhda 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-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen Ii l-awment fil-kera
ghandu jkun fl-ammont ta’ 1.7% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh

tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbat’ elef,

mitejn u hamsin Ewro (€4,250) fis-sena.

Ikkonsidra;

i minkejja li I-intimati e¢cepew li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll il-benefikati li saru minnhom fil-fond de quo, ma tressqet ebda
prova in sostenn ta’ din l|-e¢¢ezzjoni u ghaldaqgstant il-Bord
m’huwiex fposizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija

benefikati.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab f
101, “Windsor” Triq Stiefnu Zerafa, Marsa, ghandha tigi
riveduta ghall-ammont ta’ 1.7% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-
kera pagabbli mill-intimati George u Carmen Grech lir-
rikorrenti Carmelo Gatt u Joseph Gatt ghal-ammont ta’ erbat’

elef, mitejn u hamsin Ewro (€4,250) fis-sena u jordna lill-
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intimati George u Carmen Grech ihallsu lir-rikorrenti |-kera
hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum, bhala d-data tas-

sentenza,;

2. Jichad it-tieni talba stante li l-intimati jissodifaw il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.
3. Jichad l-ecc¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita sa fejn

dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fugq.

Kull parti ghandha tbghati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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