Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 221/2022 LC

CARMELO GRECH (ID NRu. 923650M)
RAYMOND GRECH (ID NRuU. 167258M)
SALVATORE GRECH (ID NRU. 809655M)
MARGARET BUTTIGIEG (ID NRuU. 752760M)
GEORGE GRECH (ID NRuU. 327153M)
MARY GRACE BROWN (ID NRuU. 764549M)

VS

GILJAN ABELA (134144M);,
U PERMEZZ TAD-DIGRIET DATAT IS-
27 TA’ GUNJU 2022 GIET IKKJAMATA IN KAWZA
MARIA ABELA (0467946M)
U
1. L-AWTORITA’ TAD-DJAR (BHALA INTERVENUTA FIL-
KAWZA)

llum, 13 ta’ Frar 2023

[I-Bord,
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Ra r-rikors ta’ Carmelo Grech (ID Nru. 923650M), Raymond Grech
(ID Nru. 167258M), Salvatore Grech (ID Nru. 809655M), Margaret
Buttigieg (ID Nru. 752760M), George Grech (ID Nru. 327153M) u
Mary Grace Brown (ID Nru. 764549M) fejn, ghar-ragunijiet hemm

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

Jordna fl-ewwel lok it-test tal-mezzi tal-inkwilin
konvenut Giljan Abela u jahtar il-periti membri tieghu
sabiex jivvalutaw il-fond soggett ta’ dan ir-rikors u cioe’

13, Triq il-Kantur, Zejtun skont il-ligi;

Jordna fit-tieni lok illi fil-mori tas-smiegh ta’ dan ir-rikors
il-kera tigi awmentata ghal erbat elef Ewro (€4,000) fis-
sena, ekwivalenti ghal tliet mije tlieta u tletin Ewro punt
erbghin ¢entezmu (€333.34) fix-xahar, jekk kull somma
ohra verjuri li joghgbu |jiffissa dan il-Bord, u
konsegwentement jordna u/jew jikkundana lill-konvenut
Giljan Abela ihallas lir-rikorrenti din is-somma

awmentata;

Fil-kaz illi l-inkwilin Giljan Abela ma jissodisfax il-kriter;i
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi jordna I-
izgumbrament tieghu mill-fond mikri wara perjodu
massimu ta’ sentejn, filwaqt li jiffissa kumpens pagabbili
lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tad-dar ta’ abitazzjoni

matul l-imsemmi perjodu;

Fil-kaz li l-inkwilin Giljan Abela jissodisfa I-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi jawmenta |-kera
skont il-valur stabbilit mill-Periti Membri u dan bir-rata
massima iffissata fil-ligi (2%) u jordna li din tkun

pagabbli lir-rikorrenti mid-data tas-sentenza, u dan bla
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ebda’ pregudizzju ghall-jedd taghhom li jergghu jitolbu

awment iehor wara sitt (6) snin dejjem kif stabbilit fil-ligi;

V. Jaghti dawk il-provvedimenti u ordnijiet ohra kollha li

jqis bhala necessarji jew mehtiega.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata t-3 ta’ Gunju 2022 fejn
sommarjament, ec¢epiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi irridu gabel xejn
jipprovaw t-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici
tal-fond; (ii) illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-
2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita
hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati |-
ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu
I-valur tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh imma kif ikun fl-1 ta’
Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors 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.

Ra r-risposta ta’ Gilian Abela datata t-13 ta’ Gunju, 2022, fejn
sommarjament, ec¢epixxa, fost l-ohrajn li (i) fl-ewwel lok, huwa
jikkonferma illi huwa flimkien ma’ martu Mary Abela, detentrici tal-
karta tal-identita’ bin-numru 0467946M huma I-inwkilini tal-fond bin-
numru 13, Triq il-Kantur, Zejtun taht titolu validu ta’ kera u skond id-
dritt moghti lilhom mil-ligi; (ii) illi ghalhekk ghandha tigi kjamata fil-
kawza mart |-esponenti u cioe’ I-imsemmija Mary Abela; (iii) illi
minkejja li r-rikorrenti dejjem irrifjutaw il-kera, huwa dejjem hallas il-
kera dovuta kif obbligat li jaghmel, u dan permezz ta’ ¢edoli ta’
depozitu; (iv) illi fir-rigward tal-ewwel talba, |-esponenti ma jsib I-
ebda oggezzjoni li jsir it-test tal-mezzi u jinhatru I-Periti sabiex

jivvalutaw il-fond mertu ta’ dan ir-rikors; (v) illi huwa jopponi ghat-
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tieni talba, stante illi fl-ewwel lok il-ligi tistipula illi I-awment pendent
lite jista’ jsir wara li I-Bord ikun semgha I-Partijiet sommarjament u
ezamina kwalunkwe evidenza li huwa jqis relevanti u fit-tieni lok il-
valutazzjoni tal-Perit ma hijiex wahda reali u dan stante li fl-ewwel
lok hija ec¢c¢esiva u fit-tieni lok tali valutazzjoni saret minghajr ma I-
Perit a¢¢eda fuq il-fond mertu ta’ dan ir-rikors; (vi) illi huwa ghandu
mezzi limitati u ghalhekk ghandu jgawdi mill-protezzjoni li tipprovdi
I-ligi; (vii) il-Bord ghandu jiehu in konsiderazzjoni d-dhul baxx u
limitat ta’ l-esponenti u konsegwentement ma jordnax I-
izgumbrament u (viii) I-esponent m’ghandu jbati I-ebda spejjez in
konessjoni ma’ dawn il-pro¢eduri, in kwantu li ma ghandux jigi

kkastigat talli ottempra runu mal-ligi.

Ra illi in vista tal-ewwel e¢éezzjoni tal-intimat Giljan Abela, b'digriet
datat is-27 ta’ Gunju 2022 Mary Abela (K.l. 0467946M) giet kjamata

in kawza.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-25 ta’ April,
2022, l-intimati wettqu it-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 Mario Cassar u

[-Perit James Manduca pprezentaw ir-rapport taghhom.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidrat;

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 il-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
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sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

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

inkwilini ta’ dan l-istess fond.

[lli r-rikorrenti jiddikjaraw illi ommhom, li kien jisimha Maria Theresa
Grech kienet wirtet flimkien ma’ hutha is-sehem ta’ wiehed minn
sitta (1/6) mill-fond numru 13 gja 10, Triq il-Kantur, Zejtun, filwaqt li
missierhom, li kien jismu Gio Batta Grech, kien akkwista ir-rimanenti
hames minn sitt ishma (5/6) mill-ahwa ta’ martu Maria Theresa
Grech, u dan b’diversi atti oneruzi. L-imsemmi Gio Batta Grech gie
nieges fid-29 ta’ Marzu 1968 u I-hames minn sitt ishma (5/6)
idevolvew in kwantu ghal nofs indiviz fuqg martu Maria Theresa
Grech, u in kwantu ghar-rimanenti nofs indiviz fuq is-sitt uliedu li
huma r-rikorrenti. Sussegwentement, permezz ta’ kuntratt datat |-10
ta’ Jannar tas-sena 1986, fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar,
Maria Theresa Grech bieghet is-sehem taghha ta’ 1/6 indiviz il
binha Raymond Grech. Wara I-mewt ta’ Maria Theresa Grech, u
bis-sahha tal-att ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis fl-atti tan-Nutar
Dottor Vanessa Poole datat it-12 ta’ Lulju tas-sena 2005, |-ulied
kollha, li huma r-rikorrenti kollha, akwistaw in-nofs indiviz (1/2) tal-

hames minn sitt (5/6) sehem li hija kien ghad fadlilha.

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u fid-dawl tal-istess
att, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-

propjeta de quo.
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Ikkonsidra;

llli r-rikorrenti jiddikjaraw illi I-fond de quo gabel is-sena 1974 kien
gja mikri mill-genituri taghhom, lil ¢ertu Dolores Bonavia. Fis-17 ta’
Gunju, 1974, id-Dipartiment tad-Djar kien irrekwizizzjona I-fond in
kwistjoni b’ordni ta’ rekwizizzjoni numru 32294, u f'dak il-jum stess,
I-imsemmija Dolores Bonavia iddepozitat ic-cwievet tal-fond mad-
Dipartiment tad-Djar u ddikjarat li hija kienet gieghda tirrinunzja ghal
kull dritt ta’ kera rigward dan il-fond. Sussegwentement, fit-30 ta’
Awwissu 1974, il-fond de quo gie allokat lill-intimat Giljan Abela
versu l|-kera ta’ Lm10 fis-sena. Ir-rikorrenti fir-rikors promotur
jiddikjaraw illi ommhom Maria Theresa Grech u huma kienu
intavolaw diversi proceduri gudizzjarji sabiex jattakaw l|-ordni ta’
rekwizizzjoni, liema pro¢eduri ma kienux favorevoli ghalihom. Fis-
sentenza tal-Prim Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha
kostituzzjonali, deciza nhar it-12 ta’ Frar 2016, fl-ismijiet Carmelo
Grech, Raymond Grech, Salvatore Grech, Margaret Buttigieg,
George Grech u Mary Grace Brown vs Awtorita’ tad-Djar, Avukat
Generali u Giljan Abela, fissret illi I-intimat Giljan Abela jikkwalifika
ghall-protezzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera, ossija |-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u gieset illi I-kera hija regolata bis-sahha ta’ dik il-
ligi, tant li t-talba tar-rikorrenti ghall-izgumbrament ta’ Abela kienet

giet michuda.!

IIli fid-dawl ta’dan, il-Bord huwa sodisfatt li l-intimati Giljan Abela u
Mary Abela huma effettivament I-inkiwlini tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

llli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi

d-dhul ta’ Giljan Abela u I-kjamata Mary Abela, kkalkolat ai termini

1 Dok. “C” a fol. 10 tal-atti pro¢esswali.
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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(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta
I-intimat u |-kjamata kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8u 9
tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jaqbez dak stipolat mir-

Regolament 6(6) tar-Regolamenti msemmija.

Illi il-Bord ra illi I-inkwilin Giljan Abela huwa persuna b’dizabilita’
registrata mal-Kummissjoni ghad-Drittijiet ta’ Persuni b’dizabilita’ u
minkejja li I-Bord ghandu I-fakolta’ li jiffissa livell ta’ dhul u ta’ kapital
oghla minn dawk imsemmija fir-Regolamenti hawn fuqg indikati,
huwa mhux se jvarja il-kriterji stabbiliti fir-Regolamenti 5 u 6 appena
citati, stante illi l-istess inkwilini ma je¢¢edux dak stipulat fl-istess

Regolamenti.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi Giljan Abela u Mary Abela ma
jeccedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw I-
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;

i mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-propjeta in
kwistjoni tikkonsisti f'terran illi ghandu I-fug minn disghin sena. II-
fond ghandu s-servizzi tad-dawl, tal-ilma u tad-dranagg u huwa
abitabbli.

Il I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip u I|-kondizzjoni tal-
propjeta, jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar 2022, fl-ammont ta’
mitejn u sittin elf ewro (€260,000).
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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? 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:

“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 i ilhom
iméahhda minnha snin, u l-jeddijiet tal-inkwilini i jibgghu
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-sug miftuh

tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ hamest elef u

mitejn ewro (€5,200) fis-sena.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-
talbiet tar-rikorrenti billi:

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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[ —

. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi it-test tal-mezzi tal-intimati twettaq waqt I-andament tal-

proceduri.

Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi
tirrelata dwar awment tal-kera fil-mori tas-smiegh tar-rikors

odjern.

Jichad it-tielet talba stante illi I-intimati jissodisfaw il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

Jilga’ ir-raba’ talba u jordna illi I-kera tal-fond numru 13, gja
numru 10, Trig il-Kantur, iz-Zejtun, ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftunh fl-1 ta’
Jannar 2022 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbili
mill-intimat Giljan Abela u I-kjamata Mary Abela ghall-
ammont ta’ hamest elef u mitejn ewro (€5,200) fis-sena u
jordna lill-intimat Giljan Abela u I-kjamata Mary Abela ihallsu
I-kera hekk awmentata b’effett mil-lum bhala d-data tas-
sentenza u dan bil-modalita ta’ erbgha skadenzi fis-sena,

cioe fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena

Jichad il-hames talba.

Jichad l|-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat, tal-kjamata 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-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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Sharonne Borg
Deputat Registratur
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