Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 514/2022 LC

ALBERT GAMBIN U MARTU MARIA DOLORES SIVE MARY
DoRIS GAMBIN

VS

CARMEL BARTOLO U MARTU RITA BARTOLO

lllum, 12 ta’ Lulju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Albert Gambin (K.l. 719860M) u ta’ martu Maria
Dolores sive Mary Doris Gambin (K.I. 417662M) fejn ghar-ragunijiet

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

Jwettaq it-test tal-mezzi tal-intimati, skond I-art.
12B(3)(¢) tal-Kap. 158 u jiddetermina jekk I-istess
intimati jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-

test tal-mezzi;
Il. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimati ma jissodisfawx il-

kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;

(a) Ixolji I-kirja favur I-intimati tal-Proprjeta;
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(b) Jaghti Zmien perentorju lill-intimati, Ii ma jkunx
izjed minn sentejn, sabiex jivwvakaw minn dan il-

fond, u jirrilaxjawh battal u fkundizzjoni tajba favur

l-esponenti;
(c) Jikkundanna lill-intimati  sabiex ihallsu lill-
esponenti kumpens fis-somma annwali li tigi

ffissata minn dan il-Bord, b’effett mid-data tas-

sentenza,;

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimati jissodisfaw il-kriter;ji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

(a) Jikkundanna lill-intimati  sabiex ihallsu lill-
esponenti kera riveduta ghal ammont ta’ tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar tas-sena
korrenti, liema kera jkun rivedibbli kull sitt (6) snin

sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-partijiet;

(b) Jistabbilixxi dawk il-kundizzjonijiet |-ohra ta’ din il-
kirja, gusti fis-suq miftuh tal-lum, fosthom i I-
inkwilini ma jistghux i¢edu I-kirja jew jissullokaw il-
fond, jew xi parti minnu lil terzi, li ma jistghux
jaghmlu tibdil strutturali fil-fond, u li jkunu obbligati
jwettqu t-tiswijiet kollha mehtiega fl-istess fond,
hlief ghal tiswijiet strutturali li jsiru mehtiega

minghajr htijiet taghhom

Bl-ispejjez kontra I-intimati li ged jigu minn issa ngunti ghas-

subizzjoni.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tad-9 ta’ Awwissu 2022, fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) [-atturi jridu jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal
dan il-kaz (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini
tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-Periti
mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u frank fis-
suq miftuh imma kif ikun fis-sena li fiha issir ir-rikors u (v) fkaz li I-
inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi fissata

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

Ra r-risposta ta’ Carmel Bartolo (K.I. 349862M) u Rita Bartolo (K.I.
362860M) tas-17 ta’ Jannar 2023, fejn sommarjament, eccepew illi:
(1) il-konjugi Bartolo huma Il-inkwilini tal-fond Flat 2 fil-bini bin-numru
ufficcjali 177 fi Triqg Salvu Zammit f'Hal Luga; (i) il-fond de quo huwa
r-residenza unika taghhom u huma jiddependu ghal kollox mill-kirja
odjerna sabiex ma jispic¢awx fit-trig; (iii) illi huma dejjem hallsu I-
kera dovuta u dejjem wettqu I-obbligi taghhom skond il-ligi; (iv) illi
minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-kera mhallsa hija wahda
gusta; (v) il-konvenuti jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi hekk kif
stabbilit fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 (Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), mahrug@a taht I-artikolu
1622A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ghall-perjodu relevanti u dan
kif ser jigi stabbilit fis-smiegh ta’ din il-kawza; (vi) illi la darba d-dhul
u |-kapital tal-konvenuti huwa ferm inqas minn dak li mahsub fil-Ligi,
m’ghandux ikun hemm |-ebda awment u dan senjatament tenendo
conto tad-dhul u I-kapital limitat tal-esponenti; (vii) illi bla pregudizzju
ghas-suespost, kemm-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi sabiex
jistabbilixxi I-kirja pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-Bord
ghandu jaghmel dan biss wara li jqis il-benefikati li saru mill-intimati
fil-fond in kwistjoni u dan ukoll sabiex ma jinhologx piz sproporzjonat
ghall-intimati; (viii) illi bla pregudizzju ghas-suespost, kemm-il darba
dan il-Bord jistabbilixxi kirja pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-2021,
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dan il-Bord ghandu jordna li kwalunkwe Zieda fil-kera m’ghandhiex
tkun ir-rata massima ta’ tnejn fil-mija (2%) izda ghandha tgarrab
aktar lejn il-minimu u/jew b’rati mizjuda gradwalment — hekk Kkif
huwa fid-deskrizzjoni tal-Bord li jordna; u (ix) llli fi kwalunkwe kaz,
it-talbiet tal-atturi huma infondati kemm fil-fatt u kif ukoll fid-dritt, u

ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra I-istess;

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-18 ta’ Lulju
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 lvan Cachia u I-

Perit Alistair Avallone, ipprezentaw r-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-sid il-kera
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,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;
Ikkonsidrat;

i I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid

tal-kera tal-fond in kwistjoni u (i) jekk I-intimati humiex l-inkwilini ta’

dan l-istess fond.
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Illi bis-sahha ta’ kuntratt® ta’ akkwist tat-13 ta’ Lulju, tas-sena elfejn
u ghoxrin fl-atti tan-Nutar George sive Jurgen Galea, ir-rikorrenti
xtraw |-appartament internament numerat tnejn (2) fil-livell tal-ewwel
sular, li jifforma parti minn korp ta’ bini uffi¢¢jalment numerat mija u
sebgha u sebghin (177) fi Trig Salvu Zammit, gabel maghruf bhala
Sgaq Numru Tnejn fi Triq il-Karmnu, Luqga.

llli 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.

Ikkonsidra;

lli r-rikorrenti fir-rikors promotur jiddikjaraw illi I-fond mertu dawn il-
pro¢eduri huwa mikri lill-intimati versu I-kera ta’ €279.56 fis-sena,
pagabbli kull sena bil-quddiem. L-intimat Carmel Bartolo, bis-sahha
tal-kuntratt’ tad-dsatax ta’ Frar tas-sena 1985 fl-atti tan-Nutar Dottor
Carmelo Mangion akkwista I-utile dominium temporanium ghaz-
zmien li kien baga’ minn wiehed u ghoxrin sena, li kienu bdew
jiddekorru mid-dsatax ta’ Ottubru tas-sena 1979 fir-rigward tal-fond
de quo. L-intimati fir-risposta taghhom jikkonfermaw illi huma I-
inkwilini tal-fond mertu dawn il-proceduri u tali fond jikkostitwixxi I-

unika residenza taghhom.

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimati huma
I-inkwilini ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mid-dokumenti
minnhom esebiti u d-dikjarazzjonijiet maghmula mill-istess intimati,
il-Bord huwa sodisfatt li I-intimati Carmel Bartolo u Rita Bartolo
huma effettivament I-inkiwlini tal-fond de quo.

1 Dok ‘AG 1’ a fol. 26 tal-atti processwali.
2 Dok. ‘AG2’ a fol. 33 tal-atti processwali.
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Ikkonsidra;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Carmel Bartolo u Rita Bartolo, kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(5) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Carmel
Bartolo u Rita Bartolo, 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 jagbez dak stipolat mir-

Regolament 6(4) tar-Regolamenti msemmija.

lli 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 ghalfejin ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi Carmel Bartolo u Rita Bartolo 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
12B (5) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok
ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 12B (4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti minn appartament fl-ewwel sular, sovrastanti propjeta’ ta’
terzi u ¢ioe’ fi Triq Salvu Zammit Luga. Il-fond ghandu l-arja tieghu.
lI-fond jidher illi kien jaghmel parti minn dar li giet suddiviza fzewg
appartamenti. ll-fond jammonta ghal madwar 95 metru kwadru

internament u 100 metru kwadru esternament.
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llli I-Periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip, il-kondizzjoni tal-propjeta
u |-potenzjal ghall-izvilupp, jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar tas-

sena 2022, fl-ammont ta’ mitejn u ghaxart elef ewro (€210,000).

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 Zarb3, 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 bilan¢ 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 Il-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-
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 fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbat elef u

mitejn ewro (€4,200) fis-sena.

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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Ikkonsidra;

i minkejja li I-intimati e¢cepew li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll il-benefikati li saru minnhom fil-fond de quo, ma tressqet ebda
prova in sostenn ta’ din l|-e¢¢ezzjoni u ghaldaqgstant il-Bord
m’huwiex fposizzjoni 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 konijizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante
illi t-test tal-mezzi tal-intimati Carmel Bartolo (K.l. 349862M)
u Rita Bartolo (K.l. 362860M) twettaq waqt I-andament tal-

proceduri odjerni.

2. Jichad it-tieni talba stante illi I-intimati Carmel Bartolo (K.I.
349862M) u Rita Bartolo (K.I. 362860M) jissodisfaw il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

3. Jilga’it-tielet talba u jordna illi I-kera tal-appartament numerat
tnejn (2) i jifforma parti minn korp ta’ bini uffic¢jalment
numerat mija u sebgha u sebghin (177) fi Trig Salvu Zammit,
Luga, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-
fond fis-sug miftuh fl-1 ta’ Jannar 2022 u konsegwentement
jawmenta |-kera pagabbli mill-intimati Carmel Bartolo u Rita
Bartolo ghall-ammont ta’ erbat elef u mitejn ewro (€4,200)
fis-sena, u jordna lill-intimati ihallsu lir-rikorrenti in solidum il-

kera hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum bhala d-data
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tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena,

cioé fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.
4. Jichad l-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-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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