Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 601/2021 LC

RICHARD ZAHRA (K.I. 35373M)

VS

CARMELO GALEA (K.l. 535155M) U
B'DIGRIET TAL-31 TA” JANNAR 2022 IL-BORD ORDNA ILLI
CONCETTA SIVE CETTINA GALEA (K.I. 955549M)
TISSEJJAH F'DAWN IL-PROCEDURI

[llum, 19 ta’ Ottubru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Richard Zahra fejn, ghar-ragunijiet u premessi hemm

infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

I. Jordna li jsir debitu test tal-mezzi tal-intimat u dan
b’applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 4A(3)(¢)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

lI. Jaghti dawk l-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skont ir-
rizultanzi tat-test tal-mezzi u cioe, illi jekk ma jigux

sodisfatti |-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna minnufih |-
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izgumbrament tal-intimat mill-fond suriferit fi zmien
perentorju stabbilit minn dan I-istess Bord skont il-ligi, u
jillikwida |-kumpens dovut ai termini tal-artikolu 4A(4)
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u jordna lill-intimata

thallas il-kumpens hekk likwidat; jew

. Jekk jigu sodisfatti I-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-
tkomplija tal-lokazzjoni relattiva, jistabbilixxi
kondizzjonijiet godda rigward ghall-hlas tal-kera, u
jiddikkjara illi I-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont
li ma jecc¢edix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-sug miftuh tal-fond b’effett mill-1 ta’ Jannar
tas-sena 2021 u jordna sabiex il-kera tithallas mill-
intimata hekk kif dikjarat;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra I-intimat li minn issa huwa ngunt
ghas-subbizzjoni u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra

li tista talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-intimat Carmelo Galea fejn sommarjament
eccepixxa illi (i) I-konvenut jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi; (ii)
m’ghandu jkun hemm ebda awment tal-kera; (iii) jekk il-Bord
jiddeciedi li jawmenta I-kera, dan ghandu jsir wara li jittiehed kont
tal-benefikati li I-intimat ghamel fil-fond; (iv) l-awment tal-kera
m’ghandux ikun fir-rata massima izda ghandu jqarreb lejn il-minimu,
liema risposta ghamlitha taghha wkoll il-kjamata in causa Concetta

sive Cettina Galea;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata |-20 ta’ Ottubru 2021 fejn,
sommarjament, eccepiet, fost |-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtieglu
jipprova t-titolu tieghu u li huwa s-sid uniku tal-fond; (ii) il-Bord
ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli ghall-
kaz de quo, (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai
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termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti u (iv)
fkaz li I-inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta

skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-05 ta’ Ottubru,
2021, l-intimat u |-kjamata in causa wettqu t-Test tal-Mezzi ai termini
tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi) (Avviz Legali 463 tal-2011);

Railli I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Reuben Sciortino

u I-Perit Kevin Abela pprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra illi b’Digriet datat il-31 ta’ Jannar 2022, mart l-intimat,
senjatament Concetta sive Cettina Galea (K.I. 955549M) issejhet

fil-kawza ai termini tal-Artikolu 961 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

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 tal-
fond jadixxi lil dan il-Bord u jitlob zieda fil-kera li ma te¢¢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 -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jiipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti huwiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimat huwiex I-inkwilin ta’

dan l-istess fond.
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llli skont ma jirrizulta mill-Att Dikjaratorju Causa Mortis ippublikat
min-Nutar Dottor Anthony Gatt fl-24 ta’ Ottubru 20141 ir-rikorrent
akkwista |-fond de quo mill-poter tad-defunta Filomena maghrufa

bhala Phyllis Caruana, li giet niegsa fl-14 ta’ Frar, 2014.

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Att Pubbliku appena msemmi u b’hekk il-
Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti huwa s-sid tal-kera tal-fond de
quo, u b’hekk ghandu Il-interess gudizzjarju mehtieg sabiex imexxi

I-kawza ‘lI-quddiem.

Ikkonsidra;

llli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jiddikjara illi I-intimat Carmelo
Galea ilu jokkupa I-fond de quo taht titolu lokatizzju ghal diversi snin
tant id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Jghid li huwa
jhallas kera ta’ €210 fis-sena. llli din id-dikjarazzjoni ma gietx
ikkontestata mill-intimat, anzi hu stess jikonferma li ghamel diversi

benefikati fil-fond de quo.

lli dawn il-premessi ma gewx kontradetti mill-ebda parti u b’hekk il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimat Carmelo Galea u I-kjamata Concetta

sive Cettina Galea huma tassew I-inkwilini tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Carmelo Galea u tal-kjamata Concetta sive
Cettina Galea, ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-

Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),

1 Ara Dok “A” a fol. 3 tal-atti pro¢esswali.
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ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament 5(6) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital taghhom ikkalkolat ai termini
tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langqas dan ma jaqgbez

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-
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.

lli b’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Carmelo Galea u I-
kjamata Concetta sive Cettina Galea ma jec¢edux 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.

Ikkonsidra;

lIli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi |-propjeta in
kwistjoni tikkonsisti ftownhouse ac¢éessibbli minn sqaq li jizbokka fi
Triq id-Dawl. Mibni fug zewq sulari. ll-fond ghandu installati s-
servizzi tal-elettriku, ilma u drenagg installati u funzjonabbli. Il-fond

huwa abitabbli u f'kondizzjoni relattivament tajba.

llli I-periti, wara li hadu konjizzjoni tad-diversi fatturi msemmija fir-
rapport taghhom, kif ukoll ta’ kwalunkwe potenzjal li s-sit jista’
ghandu kif ukoll (i) li ghandu tlett ikmamar tas-sodda li jistghu
jintuzaw bit-tagsim ezistenti; (ii) gieghed fpost ¢entrali u fiz-zona

stabbilita residenzjali; (iii) I-uzu ta’ metodu komparattiv tenut kont ta’
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valuri ta’ fondi simili fil-viCinanzi mahruf bhala comparative method,
(iv) il-propjeta hija fil-livell tat-trig u (v) il-kondizzjoni generali tal-
fond, huma tal-fehma li I-valur tal-fond in kwistjoni hekk kif rawh u
gie deskritt, fis-suq liberu u miftuh u kif mitlub minn dan il-Bord,

jammonta ghal tlett mija u hamsa u erbghin elf Ewro (€345,000).

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 |-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 l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
iméahhda 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-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen Ii l-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 disa’
mitt Ewro (€6,900) fis-sena.

2 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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Ikkonsidra;

i minkejja li l-intimat u |-kjamata in causa ec¢¢epew li dan il-Bord
ghandu jikkonsidra wkoll il-benefikati li saru minnhom fil-fond de
guo, ma tressqet ebda prova in sostenn ta’ din l-e¢¢ezzjoni u
ghaldagstant il-Bord m’huwiex f'posizzjoni li jaghti konsiderazzjoni

lill-imsemmija benefikati.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba, stante
li wettaq it-Test tal-Mezzi waqt l-andament tal-pro¢eduri

odjerni;

2. Jichad it-tieni talba tar-rikorrenti, ossija dik ghall-
izgumbrament tal-inkwilin u tal-kjamata in causa, stante li

jissodisfaw |-kriterji tad-Dhul u tal-Kapital tat-test tal-mezzi

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab fi 22,
“Ta’ Loretu”, Triq id-Dawl, Sqaq Nru 2, Haz-Zebbug ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta I-
kera pagabbli mill-intimat Carmelo Galea u I-kjamata in
causa Concetta sive Cettina Galea lir-rikorrenti Richard
Zahra ghal-ammont ta’ sitt elef u disa’ mitt Ewro (€6,900) fis-

sena u dan b’effett mil-lum, bhala d-data tas-sentenza;
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4. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimat, tal-kjamata in causa
u tal-Awtorita intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli

ma’ dak li gie dec¢iz hawn fuq.

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

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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