Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 485/2021 LC

CARMELO SAID (K.l. 071637M) U
EMANUELA SAID (K.l. 041345M)

VS

LEwis sIVE Louis CASHA (K.I. 555846M);

AWTORITA TAD-DJAR

[llum, 02 ta’ Mejju 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Carmelo Said (KI 071637M) u Emanuela Said (KI
041345M) datat is-17 ta’ Awwissu 2021 fejn, ghar-ragunijiet hemm

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

|.  Jiddikjara u jiddecidi illi Lewis sive Louis Casha (KI
555846M) huwa I-inkwilin tar-rikorrenti fil-fond 113,
Manola, Vjal il-Haddiem, Ir-Rabat, ai termini tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

II.  Jordna illi jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin intimat
Lewis sive Louis Casha (Kl 555846M) ai termini tal-
Artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema test
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tal-mezzi 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-Kodiéi Civili u kwalunkwe regolamenti li

jistghu minn zmien ghal Zmien jissostitwuhom.

Konsegwentement Jiddikjara u Jiddecidi illi ai termini
tal-Artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta I-kera
ghandu jigi rivedut ghal ammont li ma jec¢edix it-tnejn
fil-mija (2%) fis-sena, jew kwalunkwe persentagg li jista’
minn zmien ghal zmien jigi stabbilit, tal-valur liberu u
frank fis-sugq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar
2021, u cioe’ s-sena li matulha gie prezentat ir-rikors u
sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-

kera jekk ikun il-kaz.

Tikkundana lill-inkwilin intimat Lewis sive Louis Casha
(KI 555846M) jibda jhallas dik it-tali kera hekk likwidata.

Jaghti dawk I-ordnijiet necessarji ai termini tal-Artikolu
12B(4) fkaz li I-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u

tal-kapital tat-test tal-mezzi.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimat minn issa in subizzjoni.

Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur.

Ra r-risposta tal-intimat Lewis sive Louis Casha, datata d-29 ta’

Ottubru 2021 fejn sommarjament, e¢cepixxa, fost I-ohrajn li (i) huwa

jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi hekk kif stabbiliti fil-Legislazzjoni

Sussidjarja 16.11 (Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriteriji

ta’ Test tal-Mezzi); (ii) illi m’ghandu jkun hemm |-ebda awment fil-
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kirja imhallsa mill-intimat tenut kont tad-dhul u I-kapital limitati
tieghu; (iii) illi jekk dan il-Bord jiffissa awment fil-kirja, il-Bord ghandu
jgis il-benefikati li saru mill-istess intimat; (iv) illi jekk dan il-Bord se
jiffissa kirja ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta tali Zieda ghandha tkun tgarreb aktar lejn il-minimu u/jew b’rati
mizjuda gradwalment; (v) illi t-talbiet huma infondati kemm fil-fatt u

kemm fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra tieghu.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata |-5 ta’ Ottubru 2021, fejn
sommarjament, ec¢cepiet, fost |-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unici tal-fond; (ii) il-
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 li l-inkwilin jissodisfa 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 tad-9 ta’
Settembru, 2021, l-intimat wettaq 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 Robert Vella u il-

Perit Kylie Ann Borg Marks ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Sema’ x-xhieda prodotta;

Ikkonsidrat;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
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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,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jiproc¢edi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimat Lewis sive Louis
Casha huwiex Il-inkwilin f'dan I-istess fond.

llli in sostenn tal-allegazzjoni tar-rikorrenti illi huma s-sidien tal-fond
u tal-kera de quo, huma pprezentaw biss kopja awtentikata tan-nota
tal-insinwa ta’ Att ta’ Divizjoni ippublikat min-Nutar Dottor Sammy
Abela nhar it-30 ta’ Gunju 19711, Skont din in-nota ta’ insinwa, jidher
li fl-Att ta’ Divizjoni hemm indikat li r-rikorrent Carmelo Said kien

akkwista, l-arja li fiha nbena il-fond de quo.

Minn certifikat datat il-15 ta’ Frar 19882 jirrizulta li I-fond de quo kien
registrat bhala fond iddekontrollat fit-18 ta’ Jannar 1972. Di piu,
jirrizulta wkoll mill-iskrittura privata datata t-28 ta’ Mejju 1972 redatta
min-nutar Dottor Franco Pellegrini® illi r-rikorrenti Carmelo Said
ikkonc¢eda I-fond de quo lil Louis Casha b’titolu ta’ lokazzjoni ghal

zmien sittax-il sena, bil-kondizzjonijiet hemm riportati.

llli ghalkemm fil-fehma tal-Bord in-nota ta’ insinwa wahedha ma
taghmel ebda stat fir-rigward tat-titolu tar-rikorrenti, mid-dokumenti
appena msemmija u mill-fatt li dawn ma gewx ikkontestati mill-
intimat, il-Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti Carmelo Said huwa
tassew is-sid tal-fond u tal-kera de quo ghall-finijiet tal-prezenti

proceduri.

! Ara dok “A” a fol. 4 tal-atit processwali.
2 Ara dok “C” a fol. 10 tal-atti processwali.
3 Ara dok “B” a fol.8 tal-atti processwali.
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Ikkonsidra;

llli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistgarru illi I-intimat Lewis sive
Louis Casha huwa Il-inkwilin tal-fond de quo. Filfatt, din il-lokazzjoni
tirrizulta wkoll mill-iskrittura privata ta’ lokazzjoni pprezentata bhala
dok “B” mar-rikors promotur. Di piu, I-istess rikorrenti jghidu fir-rikors
taghhom illi I-kon¢essjoni lokatizzja kontrattwali tterminat fil-31 ta’
Mejju 1988 u bit-thaddim tal-provedimenti tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, il-kera giet awmentata u baqghet tizdied bl-introduzzjoni u t-
thaddim tal-Att X tal-2009. llli di piu, il-periti membri teknici tal-bord
inkludew fir-rapport taghhom kopja tal-ewwel ricevuta tal-kera u I-
ahhar wahda fil-pussess ta’ I-intimat, datata I-1 ta’ Gunju 2021
debitament iffirmata mir-rikorrenti Carmelo Said.

llli fid-dawl ta’ dawn id-dikkjarazzjonijiet u dokumenti u fid-dawl li
dawn ma gewx ikkontestati mill-intimat, il-Bord huwa sodisfatt li I-
intimat Lewis sive Louis Casha huwa effettivament I-inkiwlin tal-fond

de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Lewis sive Louis Casha ikkalkolat 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(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimat
Casha, 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(5) 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-
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Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u b’hekk, dan il-Bord
ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Lewis sive Louis Casha ma
jeccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu
12(B)(3)(c) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok
ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 12B (4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'elevated ground floor maisonette u li jinsab f’kondizzjoni
tajba ta’ manutenzjoni u mizmum nadif. ll-fond jinsab fi triq arterjali
tar-Rabat li taghti ghal Fad Dingli. ll-fond huwa mibni fug zewg sulari

u semi-basement, pero’ ghandu potenzjal li jinbena fuqu.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw dak kollu riportat fir-rapport
taghhom, ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
jistmaw il-valur tal-propjeta kif deskritta, u kif kien evidenti fid-data
tal-ispezzjoni, bhala fond ta’ abitazzjoni, libera u franka fis-suq
hieles, minghajr arja tal-fond, fl-ammont ta’ mitejn u sittin elf ewro
(€260,000).

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
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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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imcahhda minnha snin, u l-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 [-awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 1.85% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-

fond de quo.

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

tmien mija u ghaxar Ewro (€4,810) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddecidi illi Lewis sive Louis Casha
huwa I-inkwilin tal-fond 113, Manola, Vjal il-Haddiem, ir-
Rabat, ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

4 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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2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante li
twettaq it-Test tal-Mezzi waqt Il-andament tal-proceduri

odjerni;

3. Jilga’ t-tielet talba jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab f 113,
Manola, Vjal il-Ffaddiem, Rabat (Malta) ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 1.85% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1
ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta [-kera
pagabbli mill-intimat Lewis sive Louis Casha lir-rikorrenti
Carmelo Said u Emanuela Said ghal-ammont ta’ erbat’ elef,

tmien mija u ghaxar Ewro (€4,810) fis-sena;

4. Jilga’ ir-raba’ talba u jordna lill-intimat Lewis sive Louis
Casha inallas lir-rikorrenti I-kera hekk awmentata b’efett mid-

data tal-lum, bhala d-data tas-sentenza;

5. Ji¢chad il-hames talba stante illi I-intimat jissodifa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi;

6. Jichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita sa fejn

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

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

Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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