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VS

GODFREY ATTARD (K.l. 0018451 M)

llum 13 ta’ Novembru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Isabel Zarb et fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

I. Jistabbilixxi jekk I-intimat Godfrey Attard jikkwalifikax taht
[-Artikolu 4A tal-Kap. 69 biex ikompli jikri I-imsemmi fond

li jinsab fi Triq San Gejtanu, Famrun, numru 60;

Il. Fil-kaz li jikkwalifika, jistabbilixxi kundizzjonijiet godda u
jordna revizjoni fil-kera sa 2% tal-valur liberu u frank fis-
suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar ta’ din is-
sena kurrenti, wara li jigi stabbilit il-valur tal-istess

proprjeta permezz tal-membri teknici tal-Bord;

lll. Fil-kaz li ma jikkwalifikawx, jordna l-izgumbrament tieghu
fi zmien sentejn bil-kumpens pagabbli lis-sidien tal-kera
ghall-okkupazzjoni tad-dar ta’ abitazzjoni matul |-

imsemmi perjodu kif ji§i determinat mill-Bord skond il-kaz;

Bl-ispejjez kontra l-istess intimat u minghajr pregudizzju ghal

kwalunkwe rimedju iehor.
Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-1 ta’ Marzu 2022 fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost [-ohrajn li (i) I-atturi jridu jipprovaw t-

titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
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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
fikkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-
prezenti; (iv) il-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 fiha issir ir-rikors u (v) fkaz li l-inkwilin jissodisfa it-test tal-
mezzi, il-kera ghandha tigi fissata fammont ta’ mhux aktar minn 2%

tal-valur tal-propjeta skond il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Godfrey Attard (K.l. 0018451M) tas-7 ta’ Marzu
2022, fejn sommarjament ecepixxa illi: (i) fl-ewwel lok I-esponenti
jikkonferma illi huwa jabita fil-fond numru 60, Trig San Gejtanu,
Hamrun b’titolu ta’ kera; (ii) illi I-esponenti jirrileva illi I-kera dovuta
dejjem thallset filwaqt li dejjem wettaq I-obbligi tieghu skond il-ligi;
(i) i minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-mertu, l-esponenti
jirrileva li huwa ghandu mezzi finanzjarji ferm limitati u li prova ta’
dan ser ikunu ged jingiebu fil-mori ta’ din il-kawza u li ghalhekk
ghandu jgawdi mill-protezzjoni |i tipprovdi I-ligi; (iv) illi fid-
deliberazzjoni tal-Bord dwar varjazzjoni tal-kera ghandu jittiehed
konsiderazzjoni tad-dhul baxx u tant limitat tal-esponenti; (v) illi I-
esponenti umilment ihoss li dan il-Bord ghandu jasal ghal
kwalunkwe varjazzjoni fl-ammont jew fil-kundizzjonijiet tal-kera
minghajr ma jordna li I-esponenti jivvaka I-imsemmi fond wara t-
terminu ta’ sentejn u (vi) I-esponenti jirrimetti ruhu ghal proc¢edura
stabbilita fil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u fl-Att XXIV tal-2021.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-20 ta’ Jannar
2022, l-intimat wettaq 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 Maria McKenna

u I-Perit Alan Galea, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;
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Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

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

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimat huwiex I-inkwilin ta’

dan l-istess fond.

llli permezz tal-affidavit® taghha, ir-rikorrenti Isabel Zarb tispjega illi
I-fond mertu dawn il-pro¢eduri kien gie akkwistat min-nannu patern
taghha, li kien jismu Giuseppe Zarb, u sussegwentement intiret
minn seba’ uliedu, li illum huma kollha mejta. Ir-rikorrenti, li huma I-
aventi kawza tal-imsemmija seba’ ulied prezentaw seba’ atti ta’
Dikjarazzjonijiet Causa Mortis li jikkonfermaw t-titolu taghhom fir-
rigward tal-fond mertu dawn il-proceduri liem atti huma: |-att® ta’
Dikjarazzjoni Causa Mortis fl-atti tan-Nutar Dottor Joanne Lia tad-
19 ta’ Gunju tas-sena 2019 fir-rigward tar-rikorrenti Raphael Joseph
Camilleri u Dottor Noel Camilleri; I-att® ta’ Dikjarazzjoni Causa
Mortis fl-atti tan-Nutar Francis Micallef fir-rigward tar-rikorrenti

Dottor Patricia Zarb, Caroline Calleja, Raymond Zarb, Isabelle

1 Dok. “1Z 1” a fol. 61 tal-atti processwali.
2 Dok. “GZ1” a fol. 30 tal-atti processwali.
3 Dok. “GZ2” a fol. 35 tal-atti processwali.
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Grech u Rose Marie Zarb; I-att* ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis fl-atti
tan-Nutar Dottor Carmelo Lia tas-27 ta’ Jannar tas-sena 2000 fir-
rigward tar-rikorrenti Olga Zaeb, Josephine Felice, Anton Zarb,
Dottor Christopher Zarb, Godwin Zarb u Alexander Zarb; I-att® ta’
Dikjarazzjoni Causa Mortis fl-atti tan-Nutar Dottor Charles Vella
Zarb tas-16 ta’ Marzu tas-sena 2013 fir-rigward tar-rikorrenti
Filomena Zarb, Maria Theresa Fava, David Zarb u Isabel Zarb; I-
att® ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis fl-atti tan-Nutar Dottor Carmelo
Lia tas-26 ta’ Novembru tas-sena 2020 fir-rigward tar-rikorrenti
Miriam Pace Spadaro, Antoinette Micallef, Joseph Micallef; I-att’ ta’
Dikjarazzjoni Causa Mortis fl-atti tan-Nutar Dottor Charles Vella
Zarb tas-6 ta’ Frar tas-sena 2010 fir-rigward tar-rikorrenti Anna
Maria Rizzo, Dottor Mario Joseph Rizzo u Wilma Zarb; u I-att® ta’
Dikjarazzjoni Causa Mortis fl-atti tan-Nutar Dottor Peter Carbonaro
tad-19 ta’ Marzu tas-sena 2023 fir-rigward tar-rikorrenti Dottor

Joseph Lia u Dottor Alexander Lia.

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;

llli r-rikorrenti fir-rikors promotur jiddikjaraw illi I-fond urban, b’bitha
retroposta, numru 60, Trig San Gejtanu il-Hamrun, jinsab mikri lill-
intimat bil-kera ta’ mitejn u hamsa u tletin ewro (€235) fis-sena, u
dana bis-sahha tal-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet ta’ |-

Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kapitolu 69 tal-Ligijiet

4 Dok. “GZ3” a fol. 46 tal-atti processwali.
5 Dok. “GZ4” a fol. 28 tal-atti processwali.
6 Dok. “GZ5” a fol. 50 tal-atti pro¢esswali.
7 Dok. “GZ6” a fol. 53 tal-atti pro¢esswali.
8 Dok. “122” a fol. 62 tal-atti processwali.
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ta’ Malta). L-intimat fir-risposta tieghu jiddikjara li huwa jabita fil-fond
numru 60, Trig San Gejtanu, Hamrun, b'titolu ta’ kera, liem

dikjarzzjoni giet kkonfermata bil-gurament tieghu fl-affidavit® tieghu.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimat huwa |-
inkwilin ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mid-dikjarazzjoni
tal-intimat stess, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimat Godfrey Attard,

huwa effettivament I-inkiwlin tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Godfrey Attard, kkalkolat ai termini 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(6) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Godfrey Attard, kkalkolat
ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan
ma jagbez 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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Godfrey Attard ma je¢cedix il-kriter;ji
stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test
tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 4A (5) tal-Kap. 69 tal-

° Dok. “ED” a fol. 57 tal-atti processwali.
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Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-applikazzjoni tal-
Artikolu 4A (4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti minn dar fuq zewg livelli inkluz I-arja. ll-fa¢¢ata tad-dar
hija sitt metri wiesgha fuq kull sular u hija wahda mibnija bil-gebel u
b’aperturi tal-injam, hlief wahda ta’ I-aluminium gold. Il-finituri tad-
dar huma qodma izda fi stat pjuttost tajjeb ta’ manutenzjoni in
generali, hlief fxi kmamar fejn iz-zebgha mal-hajt ghandha bzonn

ta’ manutenzjoni.

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 l-iskemi ta’ bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-propjeta
fl-1 ta’ Jannar 2021 fl-ammont ta’ hames mitt elf ewro (€500,000).

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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas

ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom

10 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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im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li 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-
intimat u tal-eta tieghu, 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’ ghaxart elef
ewro (€10,000) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jiddikjara illi I-intimat Godfrey Attard jikkwalifika taht I-
Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex ikompli jikri
il-fond urban, b’bitha retroposta, numru 60, Trig San Gejtanu,

Hamrun.

2. Jilga’ t-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond urban, b’bitha
retroposta, numru 60, Triqg San Gejtanu, Hamrun, ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-
kera pagabbli mill-intimat Godfrey Attard ghall-ammont ta’
ghaxart elef Ewro (€10,000) fis-sena, u jordna lill-istess
intimat ihallas lir-rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata
b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-
modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, c¢ioé fl-ewwel ta’ Jannar,

April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.
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3. Jichad it-tielet talba stante illi I-intimat jissodisfa il-kriterji tat-

test tal-mezzi.
4. Jichad I-eccezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorit&’
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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