Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 60/2022 LC

PAauL GRIMA (K.I. 271576M) U
ELENA GRIMA (K.I. 23324A)

VS

GEORGE CASHA (K.I. 291039M)
GIORGIA CASHA (K.I. 773548M)
U
L-AWTORITA TAD-DJAR

[llum, 19 ta’ Ottubru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Paul Grima u Elena Grima fejn, ghar-ragunijiet u

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

I.  Jordna li jitwettaq it-test tal-Mezzi tal-intimati Anthony u
Giorgia Casha ai termini tal-Att XXIV tal-2021, ibbazat
fuq ir-Regolamenti mahruga tant I-Artikolu 1622A tal-
Kap. 16, u liema test tal-mezzi glandu jkun ibbazat fuq

id-dhul tal-intimati bejn I-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru
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2020, u I-kapital tal-intimati fil-31 ta’ Di¢embru tal-2021
u liema test tal-mezzi ghandu jsir skond ir-Regolamenti

fug imsemmija u skont il-ligi.

F'kaz li l-intimati Casha jissodisfaw it-test tal-mezzi,
jiddeciedi u jiddikkjara illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-kera tal-fond bin-numru sbatax (17), Triq
Aloisio, Qormi, ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix it-tnejn fil-mija fis-sena (2%) tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera jekk ikun il-

kaz.

Jordna u jikkundanna lill-intimati jibdew ihallsu tali kera
awmentata ai termini tal-Att XXIV tas-sena 2021,

b’effett mid-data tar-rikors;

F’kaz illi I-intimati Casha ma jissodisfawx il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, l-izgumbrament
taghhom mill-fond in kwistjoni, fi Zzmien qasir u
perentorju stabbili minn dan il-Bord li ma jec¢edix
sentejn (2) mid-data ta’ dan ir-rikors, u kif ukoll
jistabbilixxi kumpens xieraq dovut lir-rikorrenti bhala

sidien ghal matul dan il-perjodu

Bl-ispejjez, u bl-indunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni

b’rizerva u mighajr pregudizzju ghal kwalsijasi azzjoni ohra li

tista talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-intimati Anthony Casha u Giorgia Casha fejn

sommarjament, eccepew, fost l|-ohrajn li (i) l-esponenti huma
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pensjonanti u l-uniku dhul taghhom hija |-pensjoni u b’hekk
jiddependu ghal kollox mill-prezenti kirja sabiex ma jispi¢ccawx fit-
trig; (i) huma jissodisfaw bi shih il-kriterji tat-test tal-mezzi; (iii) fl-
eventwalita li I-Bord jawmenta I|-kera, huwa ghandu jqis diversi
fatturi fosthom I-eta tal-intimati u I-benefikati li ghamlu, u b’hekk I-
awment ghandu jinghata gradwalment; (iv) l-intimati ma jagblux
mal-istima peritali annessa mar-rikors promotur u dan il-Bord
ghandu jahtar periti tekni¢i membri ghal dan I-iskop; (v) il-posizzjoni
tal-intimati hija wahda bla htija u b’hekk hija I-Awtorita intervenuta li

ghandha twiegeb ghal kwalunkwe awment;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar, fejn sommarjament, eccepiet,
fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom jipprovaw t-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
[-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti u (iv) fkaz li I-inkwilina
tissodisfa 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 tas-17 ta’ Frar
2022, 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 Marie Louise
Caruana Galea u I-Perit Karl Cutajar ipprezentaw ir-relazzjoni
taghhom;

Sema’ x-xhieda;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;
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Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sidien tal-kera
jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu Zieda fil-kera li ma tecc¢edix 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;

Ikkonsidra;

i -ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jiipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-
sidien tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex |-

inkwilini ta’ dan l-istess fond.

llli r-rikorrenti akkwistaw il-fond de quo b’titolu ta’ bejgh tramite I-Att
ta’ Kompro-vendita ppublikat min-Nutar Dottor Charles Vella Zarb
fit-30 ta’ Lulju 2007.% llli flimsemmi att hemm dikjarazzjoni illi |-
propjeta hija mirkija lill-intimat Antonio Casha. Illi di piu, ir-rikorrenti
pprezentaw ¢edola ta’ depozitu ta’ kera datata d-19 ta’ Ottubru 2021
fir-registru tal-Qorti tal-Magistrati (Malta) (Cedola Nru. 2926/21) fejn
I-intimati qed jiddepozitaw a favur ir-rikorrenti I-pagament tal-kera
ghall-perjodu ta’ sena dekorribbli mill-10 ta’ Ottubru 2021 sad-9 ta’
Ottubru 2022, fuq il-fond de quo.? llli di piu, l-istess intimati
jiddikjaraw fir-risposta taghhom illi huma jiddependu ghal kollox

minn din il-kirja sabiex ma jispi¢¢awx fit-trig.

llli b’hekk, fid-dawl tal-atti u d-dikjarazzjoni appena msemmija, il-
Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma tassew is-sidien tal-kera de
quo u li l-intimati huma effettivament I-inkwilini ta’ dan l-imsemmi
fond.

1 Ara dok “A” a fol. 4 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara dok “B! A fol. 13 tal-atti pro¢esswali.
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Ikkonsidra;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-konjugi Anthony Casha u Giorgia Casha, kkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqgbizx dak
stipolat mir-Regolamenti 5(7) u 5(6) rispettivament tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-konjugi Casha, 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 jaqgbez dak stipolat mir-Regolamenti 6(6) u 6(5) rispettivament

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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi l-intimati konjugi Anthony Casha u
Giorgia Casha ma je¢¢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;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni,
jinsab fzona residenzjali ta’ Hal-Qormi, vicin il-Wied ta’ Hal-Qormi.
Jidher ¢ar li I-fond ghandu ‘I-fug minn tliet mitt sena u aktarx inbena

fis-seklu sbatax. II-fond huwa mibni fug sular wiehed b’kamra tal-
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hasil fuq il-bejt fit-tieni sular, liema bejt ma jharisx ghal fuq it-triqg. II-
fond huwa fi stat finished. L-irfinituri huma antiku u ghandu bzonn
refurbishment u upgrade. Is-sogfa huma tax-xorok fuq travi tal-injam
u xorok fuqg arkati, b’kamra msaqqfa b’konkos rinforzat. Is-servizzi
tal-elettriku, ilma u drenagg huma installati u funzjonabbli. Peress li
[-gholi tal-madwar huwa limitat ghal zewg sulari, mhux qged jigi
kkonsidrat li I-fond ghandu potenzjal ta’ sulari addizzjonali ‘I fuq

minn zewq sulari.

llli I-periti, wara li hadu konjizzjoni tal-process odjern u kkonsidraw
il-fatturi relatati mal-fond, fosthom (i) konsiderazzjoni ta’ property
comparables u (ii) il-kondizzjoni tal-fond u l-ispejjez konnessi ma’
xogholijiet relatati ma upgrade tal-post biex jigi ta’ livell ghall-
istandards imfittxija llum, huma tal-fehma li I-valur tal-fond, li kieku
mibjugh volontarjament minn sidu, fl-istat li jinsab fih, fis-suq hieles
fJannar 2022 hu ta’ mitejn u tliet mitt Ewro (€230,000).

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 3, 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

imcahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu

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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Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, il-Bord jemmen li 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’ erbat elef u sitt

mitt ewro (€4,600) fis-sena.

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 wettaqg it-test tal-mezzi waqt l[-andament tal-pro¢eduri

odjerni;

2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab f 17,
Trig Aloisio, Hal-Qormi, ghandha tigi riveduta ghall-ammont
ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond de quo u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimati

ghall-ammont ta’ erbat’ elef u sitt mitt Ewro (€4,600) fis-sena.

3. Jilga’ t-tielet talba u jordna u jikkundanna lill-intimati Anthony
Casha u Giorgia Casha ihallsu lir-rikorrenti in solidum il-kera
hekk awmentata b’effett mid-data tal-llum, bhala d-data tas-

sentenza.

4. Jichad ir-raba’ talba tar-rikorrenti, ossija dik ghall-
izgumbrament tal-inkwilini, stante li huma jissodisfaw il-

kriterji tad-Dhul u tal-Kapital tat-test tal-mezzi.
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5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

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

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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