Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 605/2021 LC

DENTIST DOTTOR DAVID MUuscAT (K.I. 345062M) u
KAREN MuscAT (K.I. 562582M)

VS

ANTOINETTE MIGGIANI (K.I. 624837M)

AWTORITA TAD-DJAR

[llum, 19 ta’ April 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors tad-Dentist Dottor David Muscat u Karen Muscat fejn,
ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

I.  Jordna Ili jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Antoinette
Miggiani (K.I. 624837M) ai termini tal-Att XXIV tal-2021,
li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test
tal-Mezzi), mahruga taht l-artikolu 1622A tal-Kodici

Civili u kwalunkwe regolament |i jistghu minn Zmien
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ghal Zzmien jissostitwuhom, u liema test tal-mezzi
ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn |-1 ta’
Jannar u |-31 ta’ Dicembru tas-sena 2020 u fuq il-kapital
tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru 2020, u liema test tal-mezzi
ghandu jitmexxa b’referenza partikolari, inter alia, ghar-
regolamenti 4 sa 8 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) li ghandhom

japplikaw mutatis mutandi f'dan il-kaz.

Jiddikkjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-kera tal-fond 130, Mary, Trig Guzé Howard,
Sliema, ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-sug mitfuh, u sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet

godda fir-rigward tal-kera jekk ikun il-kaz.

Jordna u jikkundanna lill-intimata Antoinette Miggiani
(K.I. 624837M) tibda thallas din it-tali kera awmentata
ai termini tal-At XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-

prezentata tar-rikors odjern.

Jordna, fkaz illi l-intimata Antoinette Miggiani (K.I.
624837M) ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, l-izgumbrament taghha mill-fond in
kwistjoni, fi zmien gasir u perentorju stabbili minn dan
il-Bord u mhux aktar tard minn sentejn mill-1 ta’ Gunju
2021

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimata ghas-subizzjoni u

b’rizerva u mighajr pregudizzju ghal kwalsijasi azzjoni ohra li

tista talvolta tigi prezentata.

Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur;
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Ra r-risposta tal-intimata Antoinette Miggiani fejn sommarjament,
eccepiet, fost I-ohrajn li (i) hija tissodisfa t-test tal-mezzi u ghalhekk
m’hemmx lok ghall-ordni ta’ zgombru fir-rigward tal-intimata; (ii)
m’ghandhom isiru ebda tibdil fil-kondizzjonijiet tal-kera ghajr I-
awment tal-kera, soggett li jigi mhallas mill-Awtorita tad-Djar u mhux

mill-intimata;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar fejn sommarjament, eccéepiet,
fost |I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom jipprovaw it-titolu taghhom
u li huma s-sidien uni¢i 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 l-ispejjez tal-prezenti u (iv) fkaz li I-inkwilini
jissodisfaw 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 tal-05 ta’ Ottubru
2021, l-intimata wettget it-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti

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

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Mario Cassar u

[-Perit Mark Camilleri ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Sema’ x-xhieda;

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¢¢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;

i I-ewwel zewq 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 (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

llli r-rikorrenti akkwistaw il-fond de quo b’titolu ta’ bejgh u dan kif
jirrizulta mill-Att ta’ kompro-vendita ppublikat min-Nutar Dottor
Clyde La Rosa fis-16 ta’ Frar 2018.1 Fl-imsemmi Att, hemm dikkjara
illi I-fond huwa okkupat mill-intimata Antoinette Miggiani b’titolu ta’

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Att Pubbliku appena msemmi u b’hekk,
abbazi tieghu, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien

tal-kera tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

i kif msemmi, fil-kuntrat ta’ akkwist, ir-rikorrenti u d-dante causa
taghhom iddikkjaraw illi I-fond de quo huwa okkupat mill-intimata
Antoinette Miggiani b’titolu ta’ kera. Di piu, fir-rikors promotur, ir-
rikorrenti jiddikkjaraw illi I-fond ilu mikri lill-intimata u qgabilha lill-

genituri taghha ghal dawn |-ahhar tmenin sena.

llli fid-dawl tad-dikjarazzjoni maghmulha fl-Att ta’ kompro-vendita u
u I-fatt illi I-intimata ma kkontestatx id-dikjarazzjoni tar-rikorrenti, il-

1 Ara dok “A” a fol. 4 tal-atti pro¢esswali.
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Bord huwa sodisfatt li [-intimata Antoinette Miggiani hija

effettivament l-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Antoinette Miggiani ikkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata
kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan
ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti

msemmija.

i ghalkemm gew prezentati diversi dokumenti fir-rigward tal-
applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) peress li l-intimata ma
gabzix il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-Test tal-Mezzi, il-Bord mhux

ser japplika d-disposizzjonijiet tar-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Antoinette Miggiani ma
jeccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa 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;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni

jikkonsisti f'Terraced House li ghandha ‘I-fug minn tmenin sena. Il-
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fond ghandu s-servizz tal-elettriku, ilma u drenagg fi stat tajjeb ta’
manutensjoni. Huma jikkonsidraw |-ambjent stradali u fuq is-sit ftit

hemm lok ta’ zvilupp jew estensjonijiet.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw (i) Il-istat tal-fond u I-
konfigurazzjoni prezenti li gieghed jigi mikri lill-inkwilini; (2) il-kobor
tal-fond; (3) il-valur komparattiv tas-suq wara illi kkonsidraw I-istat
ta’ manutensjoni, huma tal-fehma li I-valur prezenti tas-suq liberu u

frank jammonta ghal erba’ mija u tmenin elf Ewro (€480,000).

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 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 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.

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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Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ disat’ elef u sitt
mitt Ewro (€9,600) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni tal-ewwel talba stante li t-test
tal-mezzi tal-intimata twettaq waqt I-andament ta’ dawn il-

proceduri;

2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab f 103,
Mary, Trig Guzé Howard, Sliema 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-
intimata Antoinette Miggiani ghal-ammont ta’ disat’ elef u sitt
mitt Ewro (€9,600) fis-sena;

3. Jilga’, in parte, t-tielet talba u jordna lill-intimata Antoinette
Miggiani thallas lir-rikorrenti I-kera hekk awmentata b’effett
mid-data tal-lum, bhala d-data tas-sentenza u dan bil-
modalita ta’ erbgha (4) skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta
Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena filwaqt li jichadha
f'dik il-parti fejn ged jintalab illi I-awment jithallas mid-data tal-

prezentata tar-rikors odjern;

4. Ji¢had ir-raba’ talba stante li I-intimata tissodisfa I-kriterji tat-
Test tal-Mezzi.
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5. Jichad I|-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimata 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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