Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 656/22 LC

Brian Joseph Craus
(K.l. 509854 M)

u
Esmond Emanuel Craus
(K.l. 90658M)

VS

Giuseppe sive Joseph Vella
(K.I. 0759036M)

llum, 7 ta’ Frar 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Brian Joseph Craus et fejn ghar-ragunijiet hemm

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

1. Jistabbilixxi jekk l-intimat Giuseppe sive Joseph Vella
jikkwalifikax tant I-Artiklu 4A(3)(c) tal-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta biex ikompli jikri I-propjeta’ li tinsab fl-indirizz 11, Triq
il-Gnien, Zabbar;#

2. Fil-kaz li jikkwalifika, jordna revizjoni fil-kera sa 2% tal-valur

tal-proprjeta’ wara li jigi stabbilit il-valur tal-propjeta’ permezz
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tal-membri teknic¢i tal-Bord, u b’revizjoni tal-kera kull sitt (6)
snin, hekk skond il-proviso tal-Artiklu 4A(7); u

3. Fil-kaz li ma jikkwalifikax, jordna I-izgumbrament tieghu fi
zmien sentejn, u jistabbilixxi I-kera li ghandha tigi mhallsa
ghal dawk is-sentejn a tenur tal-Artiklu 4A(4) Kapitlu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

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

rimedju iehor.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tas-7 ta’ Ottubru 2022, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
[-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunti awturi taghhom jekk dan il-fond gie ghand I-atturi
b’'wirt, jew kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter vivos; (iii) il-Bord
ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-
kaz; (iv) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-
ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; u (v) fkaz li I-
inkwilini jissodisfaw it-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’ Giuseppe sive Joseph Vella (K.l. 759036M) tal-14

ta’ Ottubru 2022 fejn sommarjament, jesponi li:

1. Il l-intimat ilu jirrisjedi fil-fond de quo mertu tal-kawza, ossia
I-fond bin-numru 11, Trig il-Gnien, Zabbar, ghal bosta snin

fejn dejjem hallas il-kera;

2. llli l-intimat osserva bi shih |-obbligi legali tieghu skont il-ligi,
u fi kwalsiasi kaz m’ghandux ikun responsabbli ghal
decizjonijiet tal-Istat;
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3.

9.

llli I-intimat jikkwalifika taht I-Art 4A(3)(c) tal-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta biex jkompli jikri I-propjeta li tinsab fl-indirizz 11, Triq
il-Gnien, Zabbar;

llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-esponenti huwa
dispost li jissottometti runu ghat-test tal-mezzi stabbilit fir-
regolamenti dwar it-tkomplija tal-Kirja (Kriterji) ta’ Test tal-
Mezzi mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodiéi Civili,
kif provdut tramite |-artikolu 4A(3)(¢) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta li gie mizjud permezz tal-Att XXIV tal-2021 dwar ir-
Riforma tal-Kirjiet Residenzjali Kontrollati, u/jew kwalsiasi
regolament iehor applikabbli, galadarba jigi hekk ordnat dan
[-Onorabbli Bord;

llli kif ser jigi ppruvat I-intimat ghandu mezzi limitati u fkaz li
dan |-Onorabbli Bord tordna z-zieda fil-kera, iz-zieda

ghandha tkun wahda minima;

llli dan |-Onorabbli Bord ghandha tahtar Perit nominand
sabiex jacc¢edi fuq il-lok mertu tal-kawza sabiex jistabbilixxi |-

valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawza;

llli minghajr prepudizzju ghas-suespost, f'kaz illi I-Bord jilga’
t-talba ghal zieda fil-kera, I-Awtorita’ tad-Djar ghandha taghti

sussidju sabiex jinstab il-bilan¢ bejn is-sid u I-inkwilin;

llli ma hemm ebda raduni ghaliex dan il-Bord ghandu jordna
l-izgumbrament tal-intimat u jinkombi fuq ir-rikorrenti jghidu
ghaliex ghandu jkun hemm [l-izgumbrament, u

konsegwentement jipprezentaw il-provi relattivi;

Salv e¢cezzjonijiet ohra li jistghu jitressqu fl-istadju ulterjuri.

Bl-ispejjez.
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Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-12 ta’
Settembru 2022, Il-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 Kevin R Abela u

I-Perit Joseph Bondin ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

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 tal-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-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

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

dan l-istess fond.

Illi mid-Denunzja ta’ propjeta taxxabbli datata 1-24 ta’ Gunju 1985
jirrizulta illi r-rikorrenti wirtu nofs indiviz tal-fond de quo mill-poter ta’
missierhom Emanuel Craus li gie nieqges fit-28 ta’ April 1985 filwaqt
li n-nofs indiviz rimanenti inkiseb tramite donazzjoni maghmulha
llhom minghand ommhom Josephine Craus fl-atti tan-Nutar Dottor
Sandra Bugeja, b’Att ta’ donazzjoni ppublikat fil-25 ta’ Gunju 2021.
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llli r-rikorrenti pprezentaw ukoll kopji ta’ diversi ricevuti ta’ kera da
parti tal-intimat.

llli ma tressqet ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega l-istat
ta’ fatt ikkreat mid-dokumenti appena msemmija u ghalhekk, il-Bord
huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-fond in
kwistjoni filwaqt li I-intimat huwa l-inkwilin effettiv ta’ dan I-istess
fond.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta s-

segwenti:

llli I-intimat kellu |-eta ta’ 85 sena meta gie ssottomess ir-rikors
promotur. Dan ifisser li sabiex |-intimat jissodisfa I-kriterji tat-test tal-
mezzi jehtied li jkollu kemm id-dhul kif ukoll il-kapital fil-limiti stabbiliti
firr-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), ai termini tar-Regolament 2 tal-istess Regolamenti.
Effettivament, I-intimat ghandu jkollu dhul li ma jec¢edix it-€50,000
kif ukoll kapital li ma je¢¢edix il-€600,000.

Kapital:

[lli fir-rigward tal-kapital, mid-dokumentazzjoni pprezentata jirrizulta

s-segwenti:

Kontijiet Bankarji:

e Kont mal-Bank of Valletta, li jispi¢¢a bin-numri 0037 li fiz-

zmien tar-rikors promotur kien fl-ammont ta’ €23,952.51;

e Kont mal-HSBC Bank, li jispi¢¢a bin-numri 6050 li fiz-zmien
tar-rikors promotur kien fl-ammont ta’ €70,203.23;
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Prodotti ta’ Investiment:

e Investiment ta’ €6,000 mizmum mal-Bank MeDirect fil-Gap
Group plc 4.25%;

e Investiment Term 7 yrs mizmum mal-APS Bank, fl-ammont
ta’ €6,000;

e |nvestiment Term 60 months mizmum mal-APS Bank, fl-
ammont ta’ €9,500;

e Investiment “5-Year Xtra Deposit Account”, li jispi¢¢a bin-
numri 7002, mizmum mal-Lombard Bank, fl-ammont ta’
€9,000;

e Investiment “5-Year Xtra Deposit Account”, li jispi¢¢a bin-
numri 7003, mizmum mal-Lombard Bank, fl-ammont ta’
€6,000;

e Investiment “5-Year Xtra Deposit Account”, li jispic¢a bin-
numri 7004, mizmum mal-Lombard Bank, fl-ammont ta’
€10,000;

e Investiment totali ta’ €420,800 securities mizmuma mal-

Malta Stock Exchange;

e |nvestiment totali ta’ €23,564 shares mizmuma mal-Malta

Stock Exchange;

Propjeta immobbli:

Garage fkumpless ta’ garages fi Triq Bajada, Zabbar, stmat fl-
ammont ta’ €35,000.
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Komputazzjoni tal-Kapital:

Kontijiet Bankarji 94,155.74
Total Investimenti Me Direct 6.000.00
Total Investimenti APS Bank 15,500.00
Total Investimenti Lombard Bank 25,000.00
Total Investimenti MSE 444,364.00
Propjeta immobbli 35,000.00

Total Kapital 620,019.74

[l minn dan appena espost, jirrizulta illi I-kapital tal-intimat jeccedi
[-ammont stabbilit mir-regolament 6(6) tar-Regolamenti dwar it-

Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi).

i kif jirrizulta mir-Regolament 2 tar-Regolamenti I-limiti tad-dhul u
tal-kapital huma kumulattivi u mhux alternattivi ghal xulxin. Dan
effettivament ifisser li sabiex inkwilin jissodisfa t-Test tal-Mezzi,

huwa ma jistax jec¢edi wiehed jew I-iehor miz-zewq kriterji stabbiliti.
Dhul:

lli fir-rigward tad-dhul, ladarba I-intimat jec¢edi I-t-test tal-mezzi fir-
rigward tal-kapital, il-Bord mhux se jkompli jwettaq it-test fir-rigward
tad-dhul.

Mit-Test tal-Mezzi appena mwettaq jirrizulta ampju i I-intimat ma

jissodisfax il-limitu stabbilit rigward il-kapital. B’hekk, I-intimat ma

jistax jitgies li jissodisfa t-Test tal-Mezzi.
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Ikkonsidra;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fresidenza li hija townhouse fuq sular wiehed ‘I fuq mit-
trig. Il-fond huwa abitabbli izda fkondizzjoni relattivament fqira u
huwa munit bis-servizzi tal-elettriku, ilma u drenagdg, izda I-

kundizzjoni ta’ dawn is-servizzi hija fqira.

lli I-periti tal-Bord, huma tal-fehma li I-valur tal-fond in kwistjoni hekk
kif rawh u gie deskritt, fis-suq liberu u miftun u kif mitlub minn dan
il-Bord, huwa tal-fehma li I-valur tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar
2022 huwa ta’ tlett mija u hamsa u hamsin elf Ewro (€355,000).

Ikkonsidra;

llli ai termini tal-Artikolu 4A(4) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fl-
eventwalita li kerrej ma jissodisfax il-kriterji stabbiliti ghat-Test tal-
Mezzi, il-Bord ghandu jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej zmien
sentejn sabiex id-dar ta’ abitazzjoni tigi vvakata filwaqt i jistabbilixxi
I-kumpens pagabbli il sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-dar

ta’abitazzjoni matul I-imsemmi perjodu.

i wara li I-Bord gies il-kapital tal-intimat Giovanni sive Joseph
Vella, il-Bord hu tal-fehma li I-kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghandu
jkun il-massimu permess mil-ligi, ¢ioé dak ta’ 2% fis-sena tal-valur
liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-

sena li matulha jigi prezentat ir-rikors.
Skont ir-rapport tal-Periti tal-Bord, il-valur msemmi tal-fond de quo

huwa ta’ €355,000 u b’hekk, il-kumpens li ghandu jkun pagabbili tul

il-perjodu sal-izgumbrament tal-intimat huwa ta’ €7,100 fis-sena.
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Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u t-tieni talba stante li l-intimat Giuseppe

sive Joseph Vella ma jissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi;

2. Jilga’ t-tielet talba tar-rikorrenti u, filwaqt li jiddikjara li I-intimat
Giuseppe sive Joseph Vella ma jissodisfax il-kriterji stabbiliti
fir-Rigward tat-Test tal-Mezzi, jordna I-izgumbrament tal-
intimat mill-fond in kwistjoni fi Zzmien sentejn (2) mid-data ta’
din is-sentenza kif ukoll jordna li, ai termini tal-Artikolu 4A(4)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-intimat ihallas lir-rikorrenti
s-somma ta’ €7,100 fis-sena bhala kumpens ghall-
okkupazzjoni tad-dar ta’ abitazzjoni matul dan I-imsemmi

perjodu ta’ sentejn.

3. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

L-ispejjez tal-prezenti ghandhom jithallsu mill-intimat.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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