BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar it-Tnejn, 19 ta’ Frar 2024

Rikors Nru: 118/2022
Nru fuq il-Lista: 2

Stephen Inguanez (K.I. 229069M) u Marisa Inguanez (K.1I.
378273M)

VS

Mario Muscat (K.I. 121349M) u Giacinta Muscat (K.l. 366853M)

11-Bord;

Ra r-rikors promotur datat 8 ta’ Frar 2022!, flimkien mad-dokumenti hemm

annessi, fejn, ad litteram, gie premess u mitlub hekk:

1. Ir-rikorrenti huma flimkien sidien tal-proprjeta’ ossia [-fond bin-

bumru, 86 u 88, Triq Kola Xara, Ir-Rabat, Malta (Dok ‘A’).

L A fol 1 et seq tal-process.



2. L-intimati Muscat ilhom ghal Zmien twil jokkupaw [-fond surriferit, taht
titolu ta’ kera stabbilit u mizmum taht id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu
69, senjatament l-artikolu 3, flimkien mad-disposizzjonijiet tal-Att X
tal-2009, senjatament l-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.

3. 1lli ghaljhekk dawn jgawdu kirja sfurzata fuq is-sidien u jhallsu biss
kera ta’ €209.65¢ fis-sena (Dok’B’), illi hija dik il-kera massima li
jipprospetta |-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
minghajr ma nzamm il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin. Ma hemm I-ebda dubju illi din hija kera baxxa, specjalment

ikkunsidrat dak li I-proprjeta’ kapaci iggib fis-suq miftuh.

4. L-esponenti illum huma maghrrfa illi I-fond in kwistjoni, kawzi ta’
nugqas estrem ta’ manutenzjoni u traskuragni jinstab fi stat hazin hafna
tant li mhuwiex abitabbli stante illi ~zuwa ta’ periklu kbir. Dan kollu bi
ksur flagranti tal-kundizzjonijiet tal-kirja. Ghaldagstant ma huwiex ged

Jigi uzat ghall-iskop li ghalih huwa gie mikri.

5. L-esponeneti huma tal-fehma illi I-intimati ma ghandhom I-ebda dritt
jkomplu jghixu gol-propjeta’ u ghalhekk qeghdin jitolbu [-
izgumbrament. Madanakollu qeghdin jaghmlu talba sussidjarja u
minghajr pregudizzju ghat-talba primarja taghhom, biex jekk dan il-
Bord jiddecidi illi jhalli lill-intimati jkomplu jokkupaw il-fond bhala
kerreja, jibdew jhallsu kera ghola ai termini tal-artikolu 4A(2) tal-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghaldagstant, jghidu l-intimati ‘l ghaliex ma ghandux dan [-Onorabbli

Bord joghgobu, salv kull dikjarazzjoni jew ordni ohra mehtiega:



1. Jordna ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, l-izgumbrament tal-intimati
mill-fond bl-indirizz 86 u 88, Trig Kola Xara, Ir-Rabat, Malta u
Jipprefiggi Zmien qgasir u perentorju li fih [-intimati ghandhom jivvakaw
mill-istess fond u dan ai termini tal-artikolu 9(a) tal-Kap 69 tal-Ligijiet

ta’ Malta,

2. Bit-tkomplija ghat-talba precedenti, jordna lill-istess intimati sabiex
fiz-zmien stabbilit minn dan [-Onorabbli Bord jnehhi dak kollu li huwa
hwejgu u jaghti lura [-pussess battal tal-istess fond fl-istess stat tajjeb
illi kien mghoddi lilhom u jawtorizza lir-rikorrenti sabiex jiehdu lura I-

pussess tal-fond de quo;

3. Kontestwalment, jillikwida, bil-zatra ta’ perit nominandi jekk ikun
mehtieg, somma ekwivalenti ghad-danni kumplessivi sofferti mir-
rikorrenti, rapprezentanti xoghlijiet u manutenzjoni (inkluz dawk ta’
natura strutturali) tal-fond suriferit kawza tat-traskuragni u negligenza
tal-intimat, u kif ukoll somma i tirraprezenta kumpens ghall-

okkupazzjoni tal-intimat fil-fond;

4. Bit-tkomplija ghat-talba precedenti, jordna lill-intimat jhallas dik is-

somma hekk likwidata;

5. Kemm il-darba dan [-Onorabbli Bord ma jagbilx illi [l-intimati
ghandhom jizgumbraw mill-fond kif mitlub fit-talbiet precedenti, jaghti
dawk I-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skont ir-risultanzi tat-test tal-
mezzi u ¢joe’, illi jekk ma jigux sodisfatti [-Kriterji tat-test tal-mezzi,
jordna minnufih l-izgumbrament tal-intimati mill-fond suriferit fi Zzmien

perentorju stabbilit minn dan I-istess Bord skont il-ligi, u jillikwida [-
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kumpens dovut ai termini tal-artikolu 4A(4) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u jordna lill-intimati jhallsu il-kumpens hekk likwidat; JEW

6. Jekk jigu sodisfatti il-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-tkomplija tal-
lokazzjoni relattiva permessi mil-Ligi, jistabbilixxi kundizzjonijiet
godda rigward il-hlas tal-kera, u jiddikjara illi |-kera ghandha tigi
reveduta ghal 2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tal-fond bin-numru, 86 u 88, Triq Kola Xara, Ir-Rabat, Malta,
b effett mill-1 ta’ Jannar tas-sena 2022, u jordna sabiex il-kera tithallas
mill-intimati hekk kif dikjarat;

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif pre¢cedentement presedut datat 25 ta’ Frar 20222,
Ra r-risposta tal-intimati Muscat datata 11 ta’ April 20223 fejn, ad litteram, gie

eccepit is-segwenti:

1. i preliminarjament jigi eccepit li I-intimati ma humiex I-inkwilini tal-
fond bin-numru 86, li jikkonsisti f'garage uzat mir-rikorrenti stess.

Madanakollu jikkonfermaw li huma I-inkwilini tal-fond bin-numru 88.

2. Illi minghajr pregudzzju ghall-premess I-ewwel sar-raba talbiet tar-
rikorrenti huma nfondati kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt u ghandhom tigi

michuda bl-ispejjez.

3. i minghajr pregudizzju ghall-premess, I-esponenti jirrilevaw

konfuzzjoni fir-raba premessa tar-rikors.

2 A fol 11 tal-process.
3 A fol 14 et seq tal-process.



4. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhux minnu li I-intimati nagsu
milli jaghmlu manutenzjoni tal-fond u wisq angas ma huwa minnu li
huma mhumiex jaghmlu uzu mill-fond de quo ghall-iskop li ghalih gie

miKkri.

5. i minghajr prejudizzju, jekk hemm xi hsarat, dawn zgur li mhumiex
ta’ natura tali li jintitulaw lir-rikorrenti jirriprendu I-pussess tal-fond
in kwistjoni. Ghalhekk I-ewwel, tieni, tielet u raba talbiet ghandhom

jigu michuda.

6. i minghajr pregudizzju ghall-premess u in kwantu ghall-hames talba,
limitatament ghat-test tal-mezzi, I-esponenti ma jopponux li jkunu
soggetti ghat-test tal-mezzi. Madanakollu u kif ser jigi muri fil-mori tal-
kawza odjerna huma jissodisfaw it-test tal-mezzi u ghalhekk it-talba

ghall-izgumbrament ghandha tigi michuda.

7. Wi fid-deliberazzjoni tal-Bord, dan il-Bord ghandu jiehu in

konsiderazzjoni d-dhul baxx u limitat ta’ [-esponenti.

8. Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawza;
Ra dak li sehh fis-seduta tad-9 ta’ Mejju 2022* quddiem il-Bord Kkif
precedentement presedut fejn gew nominati 1-Periti Robert Musumeci u Bernice

Van Dijk.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata 9 ta’ Mejju 2022°.

* A fol 17 tal-process.
® A fol 19a tal-process.



Ra r-rapport tal-Periti datat 25 ta’ Mejju 2022°.

Ra |-mistogsijiet tal kjarifika maghmula mir-rikorrenti’.

Ra t-twegibiet tal-istess Periti.

Ra |-hatra tal-President ta’ Malta datata 5 ta’ Marzu 2023 maghmula ai termini
tal-artikolu 16 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta> Malta®.

Ra l-assenjazzjoni datata 9 ta’ Marzu 2023 tal-Prim Imhallef fejn il-kawzi
precedentement mismugha minn dan il-Bord presedut mill-illum Imhallef Josette

Demicoli gew assenjati lil dan il-Bord kif issa presedut®®.

Ra n-nota tar-rikorrenti datata 22 ta’ Gunju 2023'! fejn gew irtirati lI-ewwel erba’
talbiet. Dan il-fatt gie ulterjorment imsahhah bin-nota ta’ ¢essjoni mressqa fis-

seduta tas-16 ta’ Ottubru 202312,

Ra dak 1i sehh fis-seduta tas-16 ta’ Ottubru 2023 fejn gew mahtura 1-istess Periti

gabel imsemmija sabiex jergghu jezaminaw il-fond ai fini ta’ valur.

Ra n-nota tal-intimati datata 16 ta> Ottubru 2023* bid-dokumentazzjoni rikjesta

ai fini tat-test tal-mezzi.

® A fol 24 et seq tal-process.

’ Nota relattiva tinsab a fol 36 tal-process.

8 Imressqa fl-24 ta’ Novembru 2022 u jinsabu a fol 59 et seq tal-process.
% A fol 64 tal-process.

10 A fol 65 et seq tal-process.

11 A fol 72 tal-process.

12 Din tinstab a fol 74 tal-process.

13 A fol 74 et seq tal-process.



Ra t-tieni rapport tal-Periti datat 2 ta> Novembru 2023,

Ra n-noti tar-rikorrenti datata 9 ta’ Ottubru 2023 u l-affidavits u d-dokumenti

hemm annessi.

Sema’ x-xhieda ta’ Paul Attard®® u ra li dakinhar il-kawza thalliet ghas-sentenza'’.

Ra dak li sehh fis-seduta tas-6 ta’ Dicembru 2023 fejn giet ipprezentata n-nota da
parti tal-intimati (din id-darba debitament guramentata), l-partijiet strahu fuq il-

valur u I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidra;

I111 tajjeb jigi mfakkar li 1-ewwel erba’ talbiet fir-rikors promotur gew ceduti wara
t-twegibiet ta’ kjarifika mill-Periti biex b’hekk dak 1i ghad fadal jigi dec¢iz huwa
biss dak koncernati t-talbiet rimanenti bbazati fuq 1-Att XXIV tas-sena 2021,
liema Att nieda procedura simili ghal dik 11 kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet
ibbazati fuq il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena
2021 wettaq ukoll diversi emendi mill-Att precedenti® u dan fi Zmien
relattivament gasir. Din il-legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemm il-darba ksur tad-
drittijiet fundamentali ta’ sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kif ukoll dawk 1i jemergu mill Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta.

14 A fol 256 et seq tal-process.

15 A fol 66 tal-process u 101 tal-process.

16 Maghmula fis-seduta tas-17 ta’ Novembru 2023
17 verbal relattiv jinsab a fol 106 tal-process.

18 Att XXVII tas-sena 2018.



[lli huwa minnu li l-azzjoni hawn utilizzata tippermetti ¢ertu ammont ta’
diskrezzjoni (u allura responsabbilta) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li
ghandu jintuza®®. Madanakollu, ghal dan il-Bord, huwa ¢ar li dan il-persentagg,
sakemm verament ma jigux pruvati xi ¢irkostanzi estremi, ghandu dejjem ikun
vi¢in il-massimu tieghu®. Naturalment dan huwa aktar a¢¢entwat f’kaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-pro¢edura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li
huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin 1i f’kaz
bhal dak, dan il-Bord possibbilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’
dik il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li 1-kirja I-gdida

tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

I1li maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-principji jigu applikati

ghal-kaz odjern.

Ili dwar it-titolu?! il-Bord huwa sodisfatt bid-dokumenti mressga mill-partijiet u
ma jirrizultax li qatt seta’ kien hemm xi kontestazzjoni dwar dan, meta wiched

Iqis in-natura originali tal-azzjoni.

19 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, I-Att Nru. XXVII tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina |-Bord meta jigi biex jistabbilixxi 1-kirja pagabbli (u dan
fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan il-fattur tnehha bl-Att
Nru XXIV tas-sena 2021. B’hekk skond il-ligi tal-lum, il-Bord hu fil-liberta li jgis kull fattur
li huwa jirritjeni determinanti.

20 Huma issa diversi s-senjalazzjonijiet maghmula fi pro¢eduri kostituzzjonali u konvenzjonali
fug dan l-aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela
Buhagiar et vs Avukat tal-Istat et, (Rik Kost Nru: 120/20/1) moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Ukoll, issir referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza
fl-ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1) moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Lil hinn minn dec¢izjonijiet f’dik il-
kompetenza pero, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie deciz fl-ismijiet Helen
Sammut vs Joseph Vella et, (Appell Inferjuri Numru 114/2021LM) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu 2023, fejn aggravju fuq punt simili gie michud.

2! Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghal-fatt li n-nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni
ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew l-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel. Filwaqt li I-Att XXVI1I tas-sena 2018 (relevanti ghall-artikolu
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I1li minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimati relattivi ghat-test tal-mezzi, il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimati inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi rikjest,

skond il-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11?2,

[1li skond il-Periti Membri Teknic¢i, il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond
in kwistjoni, fil-perjodu rilevanti skond il-ligi, jammonta ghal mitejn u ghaxart
elef Ewro (€210,000). Ir-rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk dan il-Bord
qieghed jacéetta dik il-konkluzjoni®,

I111 kif diga ntqal, ghal dan il-Bord, persentagg vicin il-massimu ta’ 2% ghandha
tkun ir-regola, u f’dan il-kaz ma giet ippruvata l-ebda ¢irkostanza li twassal il-
Bord sabiex jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti I-ligi.
B’hekk, il-kera annwali pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandha tkun fl-ammont

ta’ erbat elef u mitejn Ewro (€4,200) fis-sena.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1) Jastjeni milli jqis aktar I-ewwel erba’ talbiet u dan wara ¢-Cessjoni
taghhom.

2) Jichad il-hames talba.

3) Jilga’ s-sitt talba u b’hekk jordna lill-intimati Mario Muscat u Giacinta

Muscat sabiex jibdew ihallsu lir-rikorrenti kera ghall-fond mertu ta’ dawn

12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li 1-azzjoni li kien “il-propjetarju” li
seta’ jipprezenta tali rikors, 1-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza I-kliem “sid il-kera”.
22 Regolamenti 5(6) u 6(5) maghdud ma dak li jrid ir-Regolament 9.

23 Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.



il-proceduri, u ¢ioé il-fond bin-numru tmienja u tmenin (88)%, Triq Kola
Xara, Rabat (Malta) fl-ammont ta’ erbat elef u mitejn Ewro (€4,200) fis-
sena, fl-ammont ta’ tlett mija u hamsin (€350) fix-xahar, pagabbli kull
xahrejn bil-quddiem, u dan mid-data ta’ din is-sentenza.

4) Jichad l-ec¢ezzjonijiet rimanenti sa fejn inkompatibbli ma dak hawn deciz.
Minhabba n-natura tal-proc¢eduri, kull parti thallas 1-ispejjez taghha. L-ispejjez

tal-Awtorita tad-djar jibqghu bla taxxa.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur

24 Ghalkemm issemma 1-fond 86, anke mill-Periti, huwa ¢ar li dan huwa zbaljat, x’aktarx indott
bil-kitba tal-ewwel premessa fir-rikors promotur (u dak indikat fid-dokument t’akkwist anness
mieghu). Dan isegwi l-ewwel ecc¢ezzjoni tal-intimati, u dak rifless f’paragrafu 4 tal-affidavit
tal-intimat Mario Muscat. Il-fond 86 huwa garaxx. Dan kollu huwa wkoll ikkonfermat mir-
rapport tal-Periti fil-kawza kostituzzjonali li jinsab a fol 38 tal-process.
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