Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 404/2021 LC

JENNIFER ADAMS (K.I. 431957M)
DR CHARLES GAucl (K.l. 912447M)
DoRris Gaucl (K.l. 0195739M)

VS

EMANUEL CACHIA (K.l. 14835M)

lllum, 10 ta’ Gunju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Jennifer Adams, Dr Charles Gauci u Doris Gauci datat
id-29 ta’ Lulju 2021 fejn, ghar-ragunijiet u premessi hemm

infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

l. lwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat skont kif provdut fl-
artikolu 12B(3)(¢) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
kwalunkwe regolamenti ohra applikabbli u jaghti dawk
[-ordnijiet kollha necessarji fosthom, jekk I-intimat ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, li l-intimat jigi ordnat jirritorna il-pusses battal tal-

fond numru tmienja u hamsin (58), “Charles”, Parish
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Priest Mifsu Street, Hamrun, fi zmien sentejn u i
sakemm dana jsehn jigi ffissat kumpens li ghandu jigi
mhallas lill-esponenti ai termini tal-artikolu 12B(4) tal-

istess Kaptiolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Il.  Fl-eventwalita li I-intimat Cachia jissodisfa it-test tal-
mezzi, jiddeciedi u jordna illi I-kera ghandha tigi riveduta
ghal ammont li ma je¢¢edix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena
tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh tal-fond numru
tmienja u hamsin (58), “Charles”, Parish Priest Mifsud

street, Hamrun, fl-1 ta’ Jannar 2021.

Bl-ispejjez kontra I-intimat, li jinsab minn issa ngunt

ghas-subbizzjoni.

Ra r-risposta tal-intimat Emanuel Cachia datata |-14 ta’ Settembru
2021 fejn sommarjament, e¢epixxa, fost I-ohrajn, li (i) hu m’ghandu
ebda propjeta ohra ghaijr fejn jirrisjedi (i) huwa m’ghandux mezzi
sabiex jakkwista propjeta residenzjali ohra u l-eta tieghu ma
tippermettilux jakkwista self bankarju u ghaldagstant jiddependi
ghal kollox minn din il-kirja sabiex ma jispic¢ax barra fit-triq (iii) illi
huwa jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi (iv) jekk il-Bord jistabilixxi
kera ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
huwa ghandu jqis diversi il-fatturi kollha fil-ligi, kif ukoll I-eta tal-
intimat, il-benefikati li huwa ghamel, l-istat finanzjarju tieghu u
ghalhekk l-awment ghandu jkun lejn il-minimu u ghandu jitqies

gradwalment (v) il-Bord m’ghandux jordna l-izgumbrament tieghu;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata d-19 ta’ Awwissu 2021
fejn, sommarjament, eccepew, fost l|-ohrajn li (i) r-rikorrenti
jehtiegilhom jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unika tal-
fond; (ii) I-aturi ghandhom jipproduc¢u d-dikjarazzjoni causa mortis
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tad-defunti awturi taghhom, (iii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk |-Att
XXIV tal-2021 huwiex applikabbli ghall-kaz de quo, (iv) peress li I-
Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti u (v) fkaz li I-inkwilin
jissodisfa t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’

mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Railli in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 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 in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-13 ta’ April
2022, l-intimat ipprezenta kopja tac-cCertifikat tat-twelid ta’ Emanuel

Cachia u d-dikjarazzjoni hemm mitluba;

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Kevin Abela u I-

Perit Leonard Zammit ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sidien tal-
kera tal-fond jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu Zieda fil-kera li ma
teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar
ta’ abitazzjoni, purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu

sodisfatti;

Ikkonsidra;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel

ma jiipproc¢edi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-
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sidien tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimat huwiex I-

inkwilin ta’ dan I-istess fond.

i kif jirrizulta mill-Att ta’ Dikjarazzjoni causa mortis, ippublikat min-
Nutar Dottor Roberta Bisazza nhar is-26 ta’ Lulju 1999 huma wirtu
nofs indiviz tal-fond de quo mill-poter tad-defunt missierhom
Carmelo Gauci. Jirrizulta wkoll li b’Dikjarazzjoni Causa mortis
ippublikata min-Nutar Dottor Jeanette Laferla nhar it-23 ta’ Gunju
20042, ir-rikorrenti huwa wirtu n-nofs indiviz rimamenti tal-fond de

guo mill-poter ta’ ommhom Carmela Gauci.

Jirrizulta wkoll li dan il-fond kien gie akkwistat minn ommhom,
Carmela Gauci, permezz tal-Att ippubblikat min-Nutar Dottor
Giovanni Carmelo Chapelle fl-4 ta’ Ottubru 19523, fejn hija akkwistat
[-utile dominium perpetwu tal-fond de quo. Fl-affidavit taghha*
Jennifer Adams tikkonferma illi huhom Robert Gauci gie nieqes
numru ta’ snin ilu u li sehemu intiret minn martu, ir-rikorrenti Doris
Gauci. Filfatt, giet ipprezentata wkoll Dikkjarazzjoni Causa Mortis
ippublikata min-Nutar Dottor Joseph Henry Saydon nhar it-28 ta’
Ottubru 2013° fejn jirrizulta li sehem id-defunt Robert Gauci mill-

fond de quo iddevolva ghal fuq I-imsemmija rikorrenti Doris Gauci.

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Atti Pubbli¢i appena msemmija. B’hekk,
abbazi ta’ dawn [-Atti, il-Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti huma
effettivament is-sidien tal-propjeta u tal-kera de quo u b’hekk
ghandhom l-interess Judizzjarju mehtieg sabiex imexxu I-kawza ‘I

guddiem.

Ikkonsidra;

1 Dok “C”, a fol. 14 tal-atti processwali.

2 Dok “D”, a fol. 18 tal-atti processwali.

3 Dok “A”, a fol. 5 tal-atti pro¢esswali.

4 Dok “MRM” a fol. 35 tal-atti processwali.
5 Dok “MRM 2” a fol 36 tal-atti pro¢esswali.
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Il fir-rigward tat-titolu ta’ kera, mill-Att Pubbliku datat it-4 ta’ Marzu
1966 fl-atti tan-Nutar Remigio Zammit Pace?® jirrizulta li Carmela
Gauci kkoncediet lill-intimat Emanuele Cachia il-fond de quo b’titolu
ta’ sub-emfitewsi temporanja ghal perjodu ta’ sbatax-il sena bis-
subcanone annwu u temporanju ta’ LM 36 (illum €83.86) fis-sena.
Ir-rikorrenti Jennifer Adams iddikkjarat fl-affidavit taghha li mat-
terminazzjoni ta’ din il-koncessjoni, I-intimat zamm il-propjeta taht
titolu ta’ kera bit-thaddim tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

llli I-intimat, da parti tieghu, jikkonferma fir-risposta tieghu illi huwa

I-inkwilin tal-fond de quo.

[lli fil-fehma tal-Bord u fid-dawl ta’ dan appena espost, il-Bord huwa
sodisfatt li Emanuel Cachia huwa tassew l-inkwilin tar-rikorrenti fil-

fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Emanuel Cachia 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-intimat
Cachia, 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 ghar-rigward tal-applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),

6 Dok “B”, a fol. 8 tal-atti pro¢esswali.
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l-intimat ipprezenta certifkat mediku |i jattesta illi huwa ghandu
kondizzjoni medika. Il-Bord, madanakollu, ma jqisx li din il-
kondizzjoni hija tali li ghandu japplika d-dispozizzjonijiet ta’ I-
imsemmija regolamenti 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 qieghed isib illi I-intimat Emanuel Cachia 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
12B(5) 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 fmaisonette terran (ground floor) sottopost ghal beni ta’
terzi fl-ewwel sular. Huwa mghammar bis-servizzi tal-elettriku, ilma
u drenagg. ll-post huwa antik b’hitan tal-gebel u sogfa tal-konkos,
hlief parti minn zewgt ikmamar li ghandhom soqfa tax-xorok u hadid.

ll-post huwa abitabbli fkondizzjoni relattivament tajba.

llli I-periti, wara li hadu konijizzjoni ta’ diversi fatturi msemmija fir-
rapport taghhom kif ukoll ta’ kwalunkwe potenzjal li jista’ ghandu s-
sit, kif ukoll (i) li ghandu zewdt ikmamar tas-sodda; (ii) gieghed f'post
¢entrali, (iii) l-uzu ta’ metodu komparattiv tenut kont ta’ valuri ta’
fondi simili fil-vicinanzi maghruf bhala comparative method u (iv) il-
kondizzjoni tal-fond, u I-fatt li I-post huwa aggravat b’¢ens perpetwu,
huma tal-fehma li l-valur tal-fond in kwistjoni hekk kif rawh u gie
deskritt, inkluz pizijiet, ¢nus u servitujiet skond il-kaz, fis-suq liberu

u miftuh jammonta ghal mija u tmenin elf Ewro (€180,000).
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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 7, fejn analizzat |-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 /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i 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-eta tal-intimati
u I-mezzi taghhom, il-Bord ser jawmenta |-kera ghall-ammont ta’

1.8% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ €3,284 fis-

sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni minn dik il-parti fl-ewwel talba fejn gieghed jintalab li
jsir it-test tal-mezzi tal-intimat stante li dan twettaq waqt I-

andament tal-pro¢eduri odjerni, filwaqt i jichad il-

7 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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kumplament tal-ewwel talba, ossija dik ghall-izgumbrament
tal-inkwilin, stante li jissodisfa I-kriterji tad-Dhul u tal-Kapital

tat-test tal-mezzi;

2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab f' 58,
“Charles”, Parish Priest Mifsud Street, Hamrun, ghandha tigi
riveduta ghall-ammont ta’ 1.8% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta I-
kera pagabbli mill-intimat Emanuel Cachia ghal-ammont ta’
tlett elef, mitejn u erbgha u tmenin Ewro (€3,284) fis-sena u
jordna lill-istess Emanuel Cachia jhallas lir-rikorrenti in
solidum il-kera hekk awmentata u dan b’efett mid-data tal-

lum, bhala d-data tas-sentenza

3. Jichad I-ec¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita sa fejn

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

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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