Kopja Informali ta’ Sentenza

BORD LI JIRREGOLA L-KERA
MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)
CHAIRPERSON
Rikors Nru 188/22 LC
Guendalina Savona (797857M)
VS

Joseph Muscat (317050M) u martu Dolores Muscat (252355M)

[llum, 20 ta’ Novembru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Guendalina Savona fejn ghar-ragunijiet hemm

premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:
i. Jwettaq it-test tal-mezzi tal-intimati skond Il-artikolu 4A(3)(c)
tal-Kap.69 u jiddetermina jekk I-intimati jissodisfawx il-kriter;ji

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

i. 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 l-intimati tat-terran 18, Viani Street,

Sliema;
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(b) Jaghti zmien perentoriju lill-intimati, li ma jkunx izjed minn
sentejn, sabiex jivwvakaw minn dan il-fond, u jirrilaxxjawh

battal u fkundizzjoni tajba favur I-esponenti;

(c) Jistabbilixxi I-kera pagabbli mill-intimati lill-esponenti
ghall-okkupazzjoni ta’ din id-dar matul I-imsemmi

perjodu;

iii. F’kaz li dan il-Bord isib li l-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi I-kera pagabbili
mill-intimati ghar-rigward tat-terran 18, Viani Street, Sliema,
ghal ammont sa tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar 2022, u
jikkundanna lill-intimati sabiex ihallsu lill-esponenti |-kera
hekk rivedut, bl-istess skadenzi kurrenti jew b’modalitajiet
differenti li dan il-Bord jista’ jistabbilixxi fid-diskrezzjoni

tieghu.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibqghu ingunti minn issa ghas-
subizzjoni; u b’rizerva ghal kull azzjoni ohra kompetenti lill-

esponenti inkluz ghad-danni, jekk ikun il-kaz.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-10 ta’ Gunju 2022, fejn
sommarjament, ec¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) I-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 I-ispejjez tal-prezenti; u (v) fkaz li I-
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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 tal-intimati Joseph u Dolores konjugi Muscat (K.I.
317050M u 252355M) tal-31 ta’ Ottubru 2022, fejn jesponu li:

1. llli I-fond Nru. 18, Trig Viani, Sliema — konsistenti f'terran —
kien u ghadu |-unika residenza tal-intimati li fiha rabbew il-
familja taghhom; ghal dawn I-ahhar snin, ma hemm hadd
hlief I-esponenti li jirrisjedu fil-fond billi uliedhom izzewgi u

jirrisjedu bnadi ohra.

2. llli l-intimati Joseph u Dolores konjugi Muscat, li ghandhom
72 u 67 sena rispettivament, huma rtirati u l-uniku dhul
taghhom hija I-pensjoni tas-Sigurta’ Socjali ta’ Joseph
Muscat — kif jirrizulta mid-dokumentazzjoni relatata mat-
Twettiq tat-Test tal-Mezzi li ser tigi pprezentata

separatament minn din ir-Risposta.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-25 ta’ April
2022 fejn 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 |-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Dr Robert
Musumeci u |-Perit Maria Roberta Mallia, ipprezentaw ir-relazzjoni
taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;
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llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakulta lis-sid tal-kera
tadixxi lil dan il-Bord u titlob Zieda fil-kera li ma tec¢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;

Ikkonsidra;

llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’ dan

l-istess fond.

llli skond ma jirrizulta mid-Dikjarazzjoni Causa Mortis ippublikata
min-Nutar Dottor Edward Flores fis-16 ta’ April 2019, il-fond de quo
iddevolva fuq ir-rikorrenti mill-poter ta” ommha Carmela Pagnelli i
giet niegsa fit-02 ta’ Mejju 2018. Illi dan kollu huwa kkonfermat mir-
rikorrenti fl-affidavit taghha fejn tikkonferma wkoll illi I-intimati jhallsu
I-kera tal-fond kull tlett xhur bil-quddiem fNovembru, Frar, Mejju u

Awwissu ta’ kull sena.

i di piu, fir-risposta taghhom, I-intimati jikkonfermaw illi huma I-
inkwilini ta’ dan il-fond u li fih rabbew il-familja taghhom u li jirrisjedu
fih. Di piu, bhala parti mid-dokumentazzjoni rigwardanti t-test tal-
mezzi, l-intimati pprezentaw ukoll ricevuta tal-hlas ta’ kera lir-

rikorrenti.

llli ma tressget ebda prova li tikkontradi¢i jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-
sid tal-kera tal-fond de quo filwaqt li I-intimati huma I-inkwilini effettivi

tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;
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lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Joseph Muscat u Dolores Muscat 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 tal-intimati, 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 jaqbez dak stipolat mir-

Regolament 6(5) tar-Regolamenti msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimati Joseph Muscat u Dolores
Muscat ma jeccediex 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;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti minn residenza sottoposta ghal bini ta’ terzi hlief ghal
parti zghira fug in-naha ta’ wara fejn I-arja hija nkluza. II-fond huwa
mghammar bis-servizzi kollha tal-elettriku, ilma u d-drenagg izda

jinsabu fi stat mhux dagstant tajjeb.

llli |-periti tal-Bord, wara li kkunsidraw il-fatturi relatati mal-fond
inkluz il-valur fis-suq ta’ propjetajiet simili u, jew fl-istess zona, I-istat
tal-fond kif inhu prezentement kif ukoll il-potenzjal ta’ zvilupp kif
dettat mill-pjanijiet, policies u linju gwidi vigenti tal-ippjanar, huma
tal-fehma li |-valur tal-fond, li kieku mibjugh volontarjament minn
sidu, fis-suq hieles,f Jannar 2022 jekwivali ghal mija u tletin elf Ewro
(€130,000).
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llli r-rikorrenti, fid-dawl ta’ dak li jiddisponi I-Artikolu 23(3) tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ossija li ¢-chairman tal-Bord ikun biss
obbligat li joqghod fuq ir-rapporti tal-membri tekni¢i meta r-rapporti

taz-zewd membri jkunu unanimi. Filfatt, hija ghamlet serje ta’

domandi lill-periti individwalment sabiex tistabbilixxi jekk il-valur

moghti kienx wiehed unanimu jew le. Dan sar ghaliex ir-rikorrenti
ghandha propjeta ohra zewg bibien aktar l-isfel li, fi pro¢eduri
ohrajn, gie stmat ghall-ammont ta’ €175,000 u ma tistax tifhem kif
sehhet din id-diskrepanza ta’ €45,000 bejn zewg fondi li huma biswit

xulxin.

llli in segwitu ghal din it-talba, il-membri teknici tal-Bord pprezentaw
ir-risposti taghhom individwalment. llli fir-risposti taghha, il-Perit
Maria Roberta Malli tispjega s-sorsi li uzaw sabiex waslu ghal dan
il-valur. Min-naha tieghu, il-Perit Robert Musumeci jispecifika ghal
diversi drabi illi l-valur “gie stabbilit konguntivament wara
diskussjoni u analizi li saret bejn iz-zewq periti inkarigati” (emfasi
tal-Bord). Huwa jkompli billi jispjega x’'wassal ghad-diskrepanza ta’
€45,000 bejn fond u iehor, fosthom il-fatt li I-fond de quo ghandu

ingas dawl naturali mill-iehor u ghandu konfigurazzjoni differenti.

llli I-Bord ma jsib ebda raguni ghalfejn jahseb li I-valur ma giex
stabbilit b’mod unanimu bejn il-periti. Filfatt, ebda membru tekniku
ma kritika fir-risposta rispettiva il-valur moghti fir-rapport finali. Anzi,
il-Perit Musumeci jsemmi li -ammont gie stabbilit konguntivament.
Ghalkemm, gratia argomendi biss, fid-deliberazzjoni taghhom jista’
jkun li I-periti kellhom punto di partenza differenti minn xulxin, fil-

konkluzjoni taghhom huma qablu flimkien u kienu unanimi.

In vista ta’ dan, u fid-dawl tal-Artikolu 23(3) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, il-Bord ser jadotta I-valur ta’ €130,000 bhala I-valur relevanti

ghal dawn il-proceduri.
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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 |-ghan tal-emendi
introdotti bl-Att XXVII tal-2018 (u kwindi anke dawk introdotti bl-Att
XXIV tal-2021), fejn irrietniet illi:

“iI-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li 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-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen li I-awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

Dan ffisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ efejn u sitt mitt

ewro (€2,600) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1 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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1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-pro¢eduri.

. Jichad it-tieni talba stante li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

. Jilga’ t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond 18, Triq Viani,
Sliema ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur
tal-fond fis-suqg miftun fl-1  ta’ Jannar 2022 u
konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimati
Joseph Muscat u Dolores Muscat ghal-ammont ta’ elfejn u
sitt mitt ewro (€2,600) fi-sena u jordna lill-istess intimati
jibdew ihallsu 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

Novembru, Frar, Mejju u Awwissu ta’ kull sena.

. Jichad I|-ec¢ezzjonijiet 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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