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Paul Borg (K.l. 67737M)
(‘l-appellant’)

vs.

Giovanna Yvonne Saliba (7-appellata’)
u I-Awtorita tad-Djar (‘-appellanta’)

(bhala amicus curiae)
II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Paul Borg (K.l. 67737M),
[hawnhekk ‘lI-appellant’], minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’l
guddiem ‘il-Bord’], tas-27 ta’ Ottubru, 2020 (minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza

appellata’], li permezz taghha |-Bord iddecieda li filwaqgt li I-intimata Giovanna
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Yvonne Saliba [‘minn hawn’l| quddiem ‘l-appellata’] hija l-inkwilina tal-fond 103,
Flat 3, St. Mary Flats, Hookham Frere Street, Gwardamangia [minn issa ’I
guddiem ‘il-fond’], ¢ahad it-talbiet attrici sa fejn dawn huma inkompatibbli

mad-decizjoni tal-Bord.

Fatti

2. Permezz tar-rikors tieghu quddiem il-Bord, ir-rikorrent spjega li huwa
proprjetarju tal-fond, li huwa kien akkwista permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni fl-
atti tan-Nutar Paul Pullicino tal-10 ta’ Awwissu, 1992, liema proprjeta hija
dekontrollata. Ir-rikorrent spjega li fl-1 ta’ Settembru, 1983, l-intimata u I-mejjet
zewgha Joseph Saliba kienu krew minghandu |-fond bil-kera ta’ LM300 fis-sena,
pagabbli kull sena bil-quddiem, u |i tawmenta b’10% kull hames snin. Ir-
rikorrent qal li gabel l-introduzzjoni tal-Att XXIII tal-1979, ladarba I-fond kien
dekontrollat, dan ma setax jigi rekwizizzjonat u ghalhekk ma kienx regolat bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sabiex b’hekk wara li jiskadi t-
terminu lokatizju, ir-rikorrenti setghu jitterminaw il-lokazzjoni kif u meta jridu a
tenur tal-ligi. Ir-rikorrent gal li bl-introduzzjoni tal-Att XXIII tal-1979, din il-
fakolta moghtija lilhom bil-ligi ttehditilhom stante li I-intimata hija cittadina
Maltija u ordinarjament residenti f'dan il-fond, u ghalhekk inghatalha d-dritt li
tibga’ tghix fil-fond anke fil-perijodu tar-rilokazzjoni, b’zieda fil-kera li ma
setghet qatt tec¢cedi d-doppju darba kull hmistax-il sena. Ir-rikorrent qal li I-valur
lokatizju tal-fond, kemm fiz-zmien tat-terminazzjoni tal-lokazzjoni kuntrattwali,
jigifieri fl-1 ta’ Settembru, 1988, kif ukoll illum, huwa ferm oghla minn dak li |-

intimata gieghda thallas a tenur tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat
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bl-Att X tal-20009. Ir-rikorrent qal li m’hemmx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid
u dawk tal-inkwilin, u ghalhekk id-drittijiet tar-rikorrenti huma intral¢jati bi ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem. Ir-rikorrent ghamel riferiment ghal decizjonijiet tal-Qrati
li ddecidew li anki meta koncessjoni enfitewtika temporanja jew kirja jkunu
dahlu fis-sehh wara I-introduzzjoni tal-Att XXIII tal-1979, xorta wahda jkun
hemm lanjanza kostituzzjonali. Qal li huwa safa spussessat mid-dritt ta’ uzu tal-
proprjeta tieghu wara li skada t-terminu lokatizju, u ghalhekk gie assoggettat
ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perijodu indefinit, minghajr ebda
bilan¢ bejn il-jeddijiet tieghu bhala sid u dawk tal-inkwilin. Qal li fil-prezent I-
intimata gieghda thallas kera ta’ €1,400 fis-sena. Ir-rikorrent spjega li huwa
istitwixxa proc¢eduri quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fejn gieghed jitlob li jigi ddikjarat |i d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 taw dritt lill-
intimata tibga’ tghix fil-fond inkwistjoni b’titolu ta’ kera, liema dritt jilledi d-
drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tieghu. Ir-rikorrent kompla jghid li fil-
frattemp huwa ghandu jedd jinvoka l-artikolu 12B tal-Kap. 158, |li bis-sahha
tieghu gieghed jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix tnejn fil-
mija (2%) tal-valur liberu u frank fis-suq tad-djar t’abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar,
2019, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, minghajr
pregudizzju ghad-dritt li jitlob lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
tiddikjara li tali emendi jiksru d-drittijiet fundamentali tieghu. Ir-rikorrent talab
li jsir it-test tal-mezzi tal-inkwilina Saliba skont ir-Regolamenti dwar it-tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-
Kodi¢i Civili, liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilina

bejn I-1 ta’ Jannar u [-31 ta’ Dicembru, 2018, u fuq il-kapital taghha fil-31 ta’
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Dicembru, 2018. Ir-rikorrent kompla jghid li jekk l-intimata ma tissodisfax il-
kriterji tat-test tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu jaghti
decizjoni li tippermetti lill-intimata zmien hames snin sabiex il-fond jigi vakat. Ir-
rikorrent qal li I-kumpens f'dan il-perijodu ghandu jammonta ghad-doppju tal-
kirja li kienet tkun pagabbli skont |-artikolu 5, 12 jew 12A tal-Kap. 158, jigifieri
€1,400 x 2: €2,800 fis-sena.

Mertu

3. Fit-talbiet tieghu lill-Bord, ir-rikorrent talab li jigi ddikjarat li l-intimata
Giovanna Yvonne Saliba hija |-inkwilina tal-fond ai termini tal-Kap. 158, liema
fond kien originarjament mikri lilha skont skrittura tal-1 ta’ Settembru, 1983,
bil-kera ta’ LM300 fis-sena pagabbli bil-quddiem, u li kien joghla bi LM30 kull
hames snin. L-iskrittura ffirmata bejn il-partijiet tghid li I-kera ghandha toghla
b’10% kull hames snin. Talab ukoll li jsir it-test tal-mezzi tal-inkwilina li jkun
ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
mahruga taht l-artikolu 1531F u 1622A tal-Kodi¢i Civili u kwalunkwe
regolamenti li jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwuhom, liema test ghandu
jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilina Saliba bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’
Dicembru, 2018, u fuq il-kapital tal-istess Saliba fil-31 ta’ Dicembru, 2018. Ir-
rikorrent talab lill-Bord jiddikjara u jiddeciedi wkoll illi ai termini tal-Att XXVII tal-
2018, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fis-sena tal-
valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u sabiex
jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, u fin-nuqqgas, jekk |-

intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, tigi
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permessa zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi vakat, oltre li tigi ordnata
thallas kumpens lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul dan il-perijodu
li jammonta ghad-doppju tal-kera li kienet tkun pagabbli skont I-artikolu 5, 12
jew 12A tal-Kap. 158.

4. L-Awtorita tad-Djar [aktar ’| quddiem ‘lI-appellanta’] fir-risposta taghha
wiegbet li hija giet notifikata bil-kawza bhala amicus curiae abbazi tal-artikolu 4
tal-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk ghandha dritt li tippartecipa fil-kawza, anki
jekk qgieghda taghmel dan bhala amicus curiae. Qalet li f'kaz li l-inkwilina
tissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont i
ma jeccedix it-2% tal-valur tal-proprjeta, ghalkemm il-ligi tistabbilixxi kriterji
biex il-Bord jigi ggwidat sabiex jiffissa kera gusta, fosthom billi tittiehed

konsiderazzjoni tal-eta u I-mezzi tal-inkwilina.

5. L-intimata Giovanna Yvonne Saliba wiegbet li t-talbiet tar-rikorrent
ghandhom jigu mi¢chuda bl-ispejjez kontra tieghu. Qalet |li meta r-rikorrent u
grabatu dahlu fi ftehim lokatizju maghha, huma ghamlu dan b’mod
kompletament liberu, u li kieku riedu setghu ma dahlux fi ftehim bhal dan,
ghaliex huma kienu jafu I-pozizzjoni legali x’kienet. Ir-rikorrenti galet li f'kull kaz
il-kera li qieghda tithallas gieghda tigi awmentata b’mod differenti minn kif
allega r-rikorrent, u ddikjarat li I-mezzi taghha jikkonsistu fil-pensjoni tar-romol

li hija tircievi mid-Dipartiment tas-Sigurta Socjali.

6. [I-Membri Teknici tal-Bord I-Perit Elena Borg Costanzi u |-Perit Marie

Louise Caruana Galea fuq gew inkarigati mill-Bord sabiex jaccedu fil-fond sabiex
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jistabbilixxu I-valur tieghu ai termini tal-artikolu 12B (2) tal-Kap. 158. Fir-rapport
taghhom il-Membri Teknici tal-Bord spjegaw li I-fond jikkonsisti f'appartament
ta’ madwar 115-il metru kwadru, fit-tieni sular ta’ blokka residenzjali mibnija
fuq zewg garaxxijiet livell mat-trig u accessibbli minn parapett. Fil-binja
m’hemmx lift. II-Membri Teknici tal-Bord waslu ghall-konkluzjoni li I-valur tal-

fond fis-sug miftuh huwa ta’ €155,000.

7. L-intimata Giovanna Yvonne Saliba pprezentat nota spjegattiva
guramentata, fejn qalet li hija tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi kif stabbiliti
fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 ‘Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)’, u pprezentat ghadd ta’ dokumenti in sostenn ta’ din
I-istqarrija taghha. L-intimata pprezentat kopja tac-certifikat tat-twelid taghha,
dokumenti mahruga mid-Dipartiment tas-Sigurta Socjali minn fejn jirrizulta li |-
uniku dhul taghha gej minn beneficcji, allowances u pensjoni, u records tal-
uniku kont bankarju taghha. L-intimata ddikjarat ukoll x’bilanci kellha fl-uniku

kont bankarju taghha bejn is-snin 2013 u 2017.

8. Ghad-domandi in eskussjoni li saru lill-Membri Teknici tal-Bord, dawn
wiegbu li huma ghamlu |-access u r-rapport taghhom qabel il-bidu tal-imxija
COVID-19, u l-istima tal-fond hija bbazata fuq is-suq liberu fid-data li nghataw I-

inkarigu.

9. Fl-affidavit taghha l-intimata Giovanna Yvonne Saliba spjegat li hija ilha
tghix f'dan il-fond ghal madwar erbghin sena, fejn kienet tghix flimkien mar-
ragel u maz-zewgt itfal taghha. Qalet li dak iz-zmien ir-ragel taghha kien iffirma

kuntratt mar-rikorrent u ma’ hutu. Qalet li f erbghin sena huma gatt ma kellhom
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kwistjonijiet ma’ sidien il-kera. Qalet ukoll li huma min-naha taghhom dejjem
hallsu I-kera fil-hin, u kull meta kien jasal iz-zmien tal-hlas tal-kera, hija kienet
tavvicina lir-rikorrent u tara fejn ser jiftiehmu biex tmur thallsu. Qalet |i r-
rikorrent baga’ jaccetta I-flus tal-kera anki wara li nfethet din il-kawza, u meta
hija tkellmet mar-rikorrent fuq it-telephone, dan ikkonferma kemm ir-relazzjoni
bejn il-partijiet kienet wahda tajba. L-intimata galet li hija tghix bil-pensjoni tar-
romol u wara |-1989 il-kera bdiet toghla kull hames snin. Qalet li sas-sena 2019
hija hallset -ammont ta’ €1,361.72 bhala kera annwali, u gabel ma nbdiet din

il-kawza, hija gatt ma ntalbet tgholli I-kera mir-rikorrent.

Is-Sentenza Appellata

10. Permezz tas-sentenza moghtija fis-27 ta’ Ottubru, 2020, il-Bord iddecieda
[-vertenza li kellu quddiemu, billi filwaqt li kkonferma |li mhux kontestat li I-
intimata hija l-inkwilina tal-fond, ¢ahad it-talbiet tar-rikorrent sa fejn dawn
huma inkompatibbli mad-decizjoni tal-Qorti, wara |i ghamel dawn il-

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

i mill-atti jirrizulta li I-proprjeta in kwistjoni hija proprjeta dekontrollata u dan
permezz ta’ ordni ta’ registrazzjoni datat 15 ta’ Ottubru, 1973. Dan il-fond gie f’idejn
ir-rikorrent odjern permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni fl-Atti tan-Nutar Dottor Paul
Pullicino tal-10 ta’ Awwissu, 1992. Jirrizulta li permezz ta’ skrittura privata tal-1 ta’
Settembru, 1983, Zewg Il-intimata kien kera minghand ir-rikorrent u ohrajn il-fond in
kwistjoni. Ghaldagstant ir-relazzjoni bejn il-partijiet dejjem kienet dik ta’ inkwilinat.
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Kif diga nghad, ir-rikorrent gieghed jippretendi zieda fil-kera mhallsa mill-intimata li
ghandha tigi awmentata abbazi ta’ dak i jiddisponi I-artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Permezz ta’ digriet ta’ dan il-Bord tas-17 ta’ Awwissu, 2020, il-partijiet gew mistiedna
jaghmlu s-sottomissjonijiet taghhom ghas-segwenti raguni:

Illi gari akkurat tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 jitfa’ dubju dwar kemm sid ta’ fond
dekontrollat li nghata b’titolu ta’ kera lill-inkwilin u li fl-ebda mument allura ma
kien hemm cens jew sub-cens jista’ jinvoka Il-istess artikolu ghall-awment ta’ kera.

IlI-Bord qajjem din il-kwistjoni ex officio ghaliex, jekk din id-dispoZizzjoni ma tapplikax
ghall-kirja ta’ fond dekontrollat li ma nholgitx b’konverzjoni ex lege wara Il-iskadenza
ta’ enfitewsi temporanja, allura I-Bord huwa prekluz mil-ligi stess milli japplikah f'dan
il-kaz. Dwar in-natura tal-ligi li tipprekludi z-zieda tal-kera ta’ fond dekontrollat mikri
qabel I-1 ta’ Gunju, 1995, il-Bord ra dak li nghad fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Pisani
et vs Mario Rolé et (fn. 1 Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) moghtija fl-4 ta’ Ottubru,
2019) fejn gie ritenut li, “Fl-artikolu 5(3)(a) jinghad ¢ar u tond li hu kontra I-ligi li sid il-
kera ta’ dar ta’ abitazzjoni jgholli I-kera ‘hlief kif provdut fil-paragrafi (¢) ...”. Ghalhekk
il-mod kif toghla I-kera hi materja ta’ ordni pubbliku.’ (fn. 2 Sottolinear tal-Bord)

Fis-sottomissjonijiet tieghu bil-miktub dwar dan il-kwezit, ir-rikorrent irrefera ghad-
dicitura tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta li jaghmel referenza
ghall-artikolu 5 tal-Kapitolu 158 u ghadda biex ikkwota dan I-ahhar artikolu. Huwa
ssottometta li minkejja li dak li jirrisali minn enfitewsi u sub-enfitewsi huwa regolat
bl-artikolu 12 u 12A tal-Kapitolu 158, dak li jirrisalu minn titolu ta’ kera ta’ fond
dekontrollat huwa regolat mill-artikolu 5 tal-Kapitolu 158 u ghalhekk I-emendi li saru
bl-Att XXVII tal-2018 japplikaw ukoll ghal fondi dekontrollati okkupati minn cittadini
Maltin. Irrefera wkoll ghas-subartikolu (11) tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158. Huwa
jsostni li huwa car li n-nuqqas ta’ referenza ghall-kliem ‘titolu ta’ lokazzjoni ta’ fond
dekontrollat’ fejn I-artikolu 12B tal-Kap. 158 isemmi ‘titolu precedenti ta’ enfitewsi
jew subenfitewsi li jkun beda gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tal-
artikoli 5, 12 jew 12A’ hija lapsus tal-legislatur ghaliex ma jaghmilx sens altrimenti.

Illi I-Awtorita tad-Djar issottomettiet li jekk il-kirja dekontrollata tissodisfa I-kriterji
msemmija fl-artikolu 5(2) tal-Kapitolu 158, allura dik il-kirja hija soggetta ghad-
disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158.

i I-intimata Saliba rrimettiet ruhha ghad-decizjoni tal-Bord.

Ili I-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 jiddisponi s-segwenti:
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“(1) Meta persuna tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit

abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun beda gabel I-1 ta’

Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A, il-kundizzjonijiet li
gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu inkonsistenti mad-disposizzjonijiet tal-
imsemmija artikoli tal-Ordinanza, japplikaw fir-rigward ta’ dik il-kera, mill-10 ta’ April,
2018 minkejja d-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordinanza jew ta’ xi ligi
ohra.”

II-ligi kif inhi artikolata ssemmi li t-titolu tal-kera jrid ikun twieled minhabba, u wara
l-iskadenza ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi, li jkun beda qabel I-1
ta’ Gunju, 1995. Biex jippreciza ghal liema tip ta’ kiri ged jirreferi, il-legislatur zied
referenza ghall-artikoli 5, 12 jew 12A tal-Kap. 158. Effettivament, I-artikolu 5 tal-
Kapitolu 158 ma jirrigwardax kiri li jitwieled b’konverzjoni minn enfitewsi jew
subenfitewsi, wara t-tmiem tal-istess enfitewsi jew subenfitewsi, imma jitkellem fugq,
u jirregola, kirjiet ta’ fondi residenzjali dekontrollati li nholqu bi ftehim bejn il-lokatur
u l-inkwilin qabel 1-1 ta’ Gunju, 1995, fejn allura r-relazzjoni dejjem kienet
kontinwament u esklussivament wahda lokatizja sic et simpliciter.

Interessanti wkoll it-test Ingliz ta’ dan I-artikolu:

“12B (1) Where a person is in occupation of a dwelling house under title of lease
created by virtue of a previous title of emphyteusis or sub-emphyteusis (fn. 3 Ibid.)

which commenced before the 1st June, 1995 through the application of article 5, 12
or 12A the following conditions shall, insofar as they are inconsistent with the
provisions of the said articles of this Ordinance apply in respect of such leases as from,
the 10th April, 2018 notwithstanding the provisions of the said Articles of the
Ordinance or of any other law.”

Fil-fatt, it-test Ingliz ikompli jsahhah il-fehma tal-Bord li I-artikolu 5 tal-Kapitolu 158
nonostante li huwa mnizzel fl-artikolu 12B (1) u 12B (11) tal-Kapitolu 158 m’ghandu
x’jagsam xejn mieghu, u gie inserit biss b’lapsus calami, ladarba wiehed mir-rekwiziti
ghall-applikazzjoni tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 huwa titolu precedenti ta’
enfitewsi jew subenfitewsi. llI-pozizzjoni kienet tkun differenti kieku I-istess
disposizzjoni kienet tinkludi, fil-parti spjegattiva, li tapplika wkoll ghal kirjiet ta’ fondi
dekontrollati.

Din [l-interpretazzjoni tal-Bord hija sorretta wkoll mill-kontenut tad-diskussjonijiet

registrati fid-Dibattiti Parlamentari meta kienu qeghdin jigu diskussi I-emendi li
sussegwentement dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXVII tal-2018.
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Fl-intervent tieghu, I-Onor. Ministru Dr Owen Bonnici fis-seduta tat-12 ta’ Gunju, 2018
qal hekk:

“X’'qeghdin nipproponu permezz ta’ dan |I-Abbozz ta’ Ligi, Sur President? lllum qged jigi
propost li meta persuna tkun qed tokkupa dar ta’ abitazzjoni bis-sahha ta’ kirja
maghluga ghax qabel din |-istess dar kienet moghtija b’¢ens u din il-kera nholgot
permez tal-Ordinanza tal-1959, mill-10 ta’ April, 2018 ghandu jibda japplika dan li se
nghid issa. Is-sid ikollu d-dritt li jitlob li I-kera toghla u ssir sal-ammont ta’ 2% tal-valur
tal-proprjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha ssir it-talba. Qed nghidu li f'dawn il-kazijiet
li semmejt, jigifieri f'kazijiet ta’ proprjeta li gieghda f'idejn in-nies bil-ligijiet antiki ta’
gabel 1-1995 u li llum, min jogghod fiha qieghed f'riskju li jispicca barra ghax il-Qrati
galu li I-ligi tal-1979 tmur kontra d-drittijiet tal-proprjeta ghax ma tilhagx dan il-
principju tal-proporzjonalita, is-sid jista’ jibda jithallas ammont ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha ssir it-talba u jkollu wkoll id-dritt li jitlob li jigu
ffissati kondizzjonijiet ohrajn dwar il-kirja mill-Bord tal-Kera.”

Fl-intervent tal-Onor Dr Therese Comodini Cachia fl-istess seduta hija qgalet:

“Ghalhekk, filwaqt li I-Oppozizzjoni tagbel mal-ghan ta’ dawn I-emendi dwar il-htiega
ta’ intervent legislattiv fil-konfront ta’ kirjiet li jigu fis-sehh sussegwenti ghal ¢ens
enfitewsi, ma tagbilx ghal kollox mal-mizuri u I-mezzi li I-Gvern ged jissuggerixxi.”

Fl-intervent tal-Onor. Dr Stefan Zrinzo Azzopardi fl-istess seduta huwa sostna:

“Nahseb li tajjeb nghidu li dan |i geghdin nemendaw permezz ta’ dan |-Abbozz
jirrelata ghal sitwazzjoni fejn it-tradizzjoni kienet li certi proprjetajiet, minflok ma
kienu jinghataw b’kera, kienu jinghataw b’c¢ens, bil-konsegwenza |i meta jaghlaq ic-
cens, l-inkwilin kien jispi¢¢éa minghajr |I-ebda protezzjoni u jkollu jrodd il-proprjeta
lura. Meta dahlet il-ligi tal-1979 kienet thares lejn dawn i¢-cnus fzewg
proporzjonijiet, ¢ens li kien taht it-30 sena u c¢ens li kien ‘il fug minn 30 sena. Dak iz-
zmien, il-Parlament kien approva ligi li kienet tghid li jekk inti ¢ittadin ta’ Malta u dik
il-proprjeta tuzaha bhala r-residenza ordinarja tieghek, jekk il-proprjeta nghatat
b’cens taht it-30 sena, wara I-gheluq tieghu dak i¢-cens kien jigi konvertit f'kirja. F'kaz
ta’ ¢ens li kien jeccedi t-30 sena, dan i¢-cens temporanju kien jigi kkonvertit f'¢ens
perpetwu.”

Dawn id-diskorsi huma cari u kollha jirreferu ghal kirjiet li jinholqu b’operazzjoni tal-
ligi—art. 12 u art. 12 A tal-Kap. 158 — wara li jiskadi enfitewsi jew sub-enfitewsi ta’
fond residenzjali.

Issa dan il-Bord huwa konxju li hemm, sallum, decizjonijiet kunfliggenti dwar din il-

kwistjoni.
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II-Bord gies bir-reqqa r-ragunament ta’ dan il-Bord, diversament presjedut, fis-
sentenzi Alfred Balzan et vs Moussa Yassin et (fn. 4 Bord li Jirregola I-kera (MV)
16.9.2020, appellata) u Maria Pia sive Marian Galea vs George Attard et (fn. 5 Bord
li Jirregola I-Kera (SG). 19.2.2020, appell cedut fit-23 ta’ Gunju, 2020), u wkoll fil-
fehmiet rilevanti espressi mill-Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) fis-sentenza Barbara
Cassar et vs Avukat Generali et (fn. 6 Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali), 23.7.2020,
appellata), pero jaghmel tieghu r-ragunament dettaljat u spjegat fis-sentenza Balzan
et vs Yassin et, u jidhirlu li I-interpretazzjoni korretta hija dik moghtija fl-istess
sentenza, li jagblu ghal kollox mar-ragunijiet kollha hawn fuq spjegati.

Ghalhekk, fil-fehma tal-Bord, I-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 huwa applikabbli biss
ghal kirjiet li bdew ope legis, b’applikazzjoni tal-art. 12 jew 12A tal-Kap. 158, wara t-
tmiem ta’ koncessjoni enfitewtika jew sub-enfitewtika ta’ fond residenzjali.

Stabbilit dan, il-Bord ma jistax jinoltra ruhhu fil-mertu tal-kaz.
Decide

Ghal dawn il-motivi dan il-Bord jaqta’ u jiddeciedi billi filwaqt li huwa minnu u mhux
kontestat li I-intimata hija I-inkwilina tal-fond in kwistjoni, biss pero jichad it-talbiet
attrici fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.

Fic-cirkostanzi spejjez bla taxxa bejn il-partijiet.”

L-Appell
11. L-appellant ressaq l-appell tieghu minn din id-decizjoni permezz ta’ rikors

tal-appell ipprezentat fit-3 ta’ Novembru, 2020, fejn talab lil din il-Qorti sabiex,

“... is-sentenza (ghandha) tigi revokata u I-atti rimessi lill-Bord li Jirregola I-Kera, biex
il-Bord li Jirregola I-Kera jistipola I-kera li ghandha tithallas ghall-fond in kwistjoni sa
massimu ta’ 2% ghall-ewwel sitt snin mill-kirja mill-prezentata tar-rikors odjern.

Ghaldagstant, I-appellanti ged jitolbu r-revoka tas-sentenza hawn fuq imsemmija tas-
27 ta’ Ottubru, 2020 moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera fis-sens illi tichad I-
eccezzjoni sollevata ex officio mill-Bord li Jirregola I-Kera u minflok tirrimanda I-atti
quddiem I-istess Bord li Jirregola I-Kera biex jissokta bis-smigh tal-kaw:za.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-intimati appellati.”
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12. L-appellant qal li huwa qieghed jippretendi zieda fil-kera li tithallas mill-
intimata abbazi ta’ dak li jiddisponi I-artikolu 12B tal-Kap. 158. Qal li I-Bord wera
dubju dwar kemm l-artikolu 12B tal-Kap. 158 jaghti dritt lil sid ta’ fond
dekontrollat li nghata b’titolu ta’ kera lill-inkwilin, jinvoka dan l-artikolu ghal
zieda fil-kera. Qal li I-Bord gajjem din il-kwistjoni ex officio ghaliex jekk din id-
dispozizzjoni ma tapplikax ghall-kirja ta’ fond dekontrollat li ma nholgitx
b’konverzjoni ex lege wara l-iskadenza ta’ enfitewsi temporanja, il-Bord huwa
prekluz mil-ligi stess milli japplika I-imsemmi artikolu ghall-kaz odjern. L-
appellant gal li huwa hass ruhu aggravat bid-decizjoni tal-Bord li |-artikolu 12B
tal-Kap. 158 ma japplikax ghall-kaz odjern, u dan ghaliex l-intimata tippossjedi
I-fond b’titolu ta’ kera u mhux b’titolu konsegwenti ghal titolu ta’ enfitewsi
u/jew sub-enfitewsi. L-appellant gal li huwa hassu aggravat b’din is-sentenza
ghaliex |-artikolu 12B tal-Kap. 158 jaghmilha ¢ara li zieda fil-kera sa massimu ta’
2% tal-valur tal-proprjeta fis-suq, tapplika mhux biss ghal kirjiet naxxenti minn
koncessjoni enfitewtika temporanja, izda anki ai termini tal-artikolu 5 tal-Kap.
158, li l-istess artikolu 12B jaghmel riferiment ghalih, fir-rigward ta’ fondi

dekontrollati, kif inhu I-kaz in ezami.

13. L-appellant ghamel riferiment ghall-artikolu 12B tal-Kap. 158 li jistipula
illi:
“(1) Meta persuna tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit

abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun beda qgabel I-1 ta’
Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A, il-kundizzjonijiet li

gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu inkonsistenti mad-disposizzjonijiet tal-
imsemmija artikoli tal-Ordinanza, japplikaw fir-rigward ta’ dik il-kera, mill-10 ta’ April,
2018 minkejja d-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordinanza jew ta’ xi ligi
ohra.”
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14. L-appellant ghamel riferiment ghal xi decizjonijiet tal-Bord li Jirregola I-
Kera, fejn gie deciz li minkejja li I-kirja kienet ta’ fond dekontrollat u mhux
naxxenti minn koncessjoni enfitewtika temporanja, il-kera kellha tigi
awmentata, ghaliex il-Bord iddecieda li |-kirjiet ta’ fondi dekontrollati jagghu
taht id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, u s-sidien ghandhom dritt
jawmentaw il-kera sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fis-suq. L-appellant
sakemm ihallsu kera adegwata li zzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilin, spec¢jalment meta I-Qorti Kostituzzjonali tkun sabet li hemm ksur

tad-drittijiet proprjetariji tas-sidien.

15. L-appellant gal li s-sentenza tal-Bord f’dan il-kaz ma taghmilx sens, ghaliex
I-iskop tal-ligi kien li tipprotegi I-inkwilini mill-koncessjonijiet enfitewtici
temporanji ta’ gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 u l-inkwilini ta’ fondi dekontrollati ta’
qabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u dan ghaliex li kieku I-legislatur ma hasibx ghal dan,
kien ser ikun hemm nies li jispiccaw minghajr saqaf fug rashom fejn il-Qrati
taghna jiddeciedu li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem billi ma

jkunx inzamm il-bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

16. L-appellant galilli li kieku ma saritx il-legislazzjoni abbazi tal-Att XXVII tal-
2018, I-konsegwenza ta’ dawn is-sentenzi kienet tkun illi I-inkwilini jkollhom il-
kirjiet taghhom rezi nulli ai termini tal-artikolu 6 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u |-
jigi protett l-inkwilini kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti minn koncessjoni
enfitewtika temporanja, kif ukoll fir-rigward ta’ fondi dekontrollati. L-appellant
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qal illi li kieku dan ma sarx, l-inkwilini ma kien ser ikollhom |-ebda protezzjoni
f'ghajnejn il-ligi u kienu jispiccaw barra t-trig, meta dan zgur ma kienx I-iskop
tal-legislatur. L-appellant qgal li I-unika lacuna li tezisti fil-ligi hija fir-rigward tal-
kirjiet naxxenti mill-Kap. 69, peress li s’issa ghad m’hemmx ligi |li tkopri lill-
inkwilini fl-inkwilinat taghhom, meta jinstab ksur tad-drittijiet fundamentali tal-

bniedem.

17. Kompla jghidilli ladarba I-iskop tal-ligi kien li jipprotegi |-inkwilini ta’ fondi
dekontrollati fil-fond taghhom ai termini tal-artikolu 5 tal-Kap. 158, kif inhu |-
kaz odjern, id-decizjoni tal-Bord tmur kontra l-intenzjoni tal-legislatur u I-

protezzjoni li ried jaghti lill-inkwilini f'kazijiet.

18. L-appellant ikkonkluda billi gal li ghalhekk is-sentenza ghandha tigi
revokata u l-atti rimessi lura lill-Bord sabiex il-Bord jistabbilixxi I-kera li ghandha
tithallas ghall-fond inkwistjoni sa massimu ta’ 2% ghall-ewwel sitt snin tal-kirja

mill-prezentata tar-rikors promotur.

L-Appell tal-Awtorita tad-Djar

19. L-Awtorita tad-Djar ukoll hasset ruhha aggravata bid-decizjoni tal-Bord,
fejn iddecieda li l-artikolu 12B tal-Kap. 158 ma japplikax ghal kirjiet b’titolu
originali. L-Awtorita appellanta qgalet li fin-nota mal-genb tal-artikolu 12B tal-
Kap. 158 hemm deskrizzjoni li tghid, “Okkupazzjoni ta’ djar ta’ abitazzjoni taht

titolu ta’ kera stabbilit abbazi tal-artikoli 5, 12 jew 12A tal-Ordinanza.”
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20. L-Awtorita appellanta qalet li minkejja li din in-nota mhijiex parti mil-ligi,
xorta wahda tiswa biex tiddeskrivi I-artikolu u I-iskop tieghu. Kompliet tghid i
kirja ai termini tal-artikolu 5 tal-Kap. 158 terga’ tissemma fl-artikolu 12B (4) tal-
Kap. 158.1 Kompliet tghid li l-artikolu 5 jissemma wkoll diversi drabi, fis-sub-
artikoli 12B (8), (9), (10) u (11) tal-Kap. 158. Qalet li ladarba I-artikolu 5 dwar
kirjiet dekontrollati, flimkien mal-artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158, jissemma b’mod
specifiku fl-artikolu 12B tal-Kap. 158, m’ghandux ikun hemm dubju li I-artikolu
12B ghandu japplika wkoll f’kaz ta’ kirja regolata bl-artikolu 5, ghaliex li kieku
ma kienx hekk ir-riferiment ghall-artikolu 5 fl-artikolu 12B tal-Kap. 158 kien ikun
superfluwu u jkun sar ghalxejn. L-Awtorita appellanta galet ukoll li I-artikolu 12B
tal-Kap. 158 iddahnhal fil-ligi taghna ghaliex il-Qorti Kostituzzjonali sabet li mhux
biss |-artikolu 12 u 12A tal-Kap. 158 jiksru d-drittijiet fundamentali tal-proprjeta
tas-sidien, izda anke |-artikolu 5, u ghamlet riferiment ghad-decizjoni fl-ismijiet
Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella vs. Avukat Generali et deciza fit-30 ta’
Settembru, 2016 mill-Qorti Kostituzzjonali. L-appellanta galet illi li kieku s-sidien
ma jinghatawx il-possibilita li juzaw din il-ligi fil-kaz ta’ kirjiet li ged isibu I-
protezzjoni tal-artikolu 5 tal-Kap. 158, f'dawn il-kazijiet I-inkwilini jistghu jigu
pregudikati jekk ikun hemm ezitu negattiv f'’kawza kostituzzjonali li jkun ghamel
is-sid. L-appellanta qalet li I-hsieb tal-legislatur dejjem kien li fil-kaz ta’ dawk ic-
¢nus jew sub-¢nus li jigu konvertiti f'kirja, u ta’ dawk il-kirjiet li kellhom il-
protezzjoni tal-Kap. 158 skont l-artikoli 5, 12 u 12A, b’mod li s-sid la seta’

jwaqgafil-kirja u langas jgholli I-kera, is-sid kellu jinghata rimedju biex ikun jista’

1Dan l-artikolu tal-ligi jghid hekk: “Meta I-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu,
wara li jkun sema’ kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressqa mill-partijiet, jaghti, decizjoni li tippermetti lill-kerrej zmien
ta” hames snin sabiex il-fond jigi vakat. ll-kumpens pagabbli lill-proprjetarju ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi
perijodu ghandu jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 5, 12 jew 12A.”
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jgholli I-kera u f’certi kazijiet anki jtemmbha. Qalet li I-emendi fil-ligi ma kinux
ikunu jaghmlu sens li kieku s-soluzzjoni legislattiva nghatat biss ghal kirjiet gejjin
minn c¢ens jew sub-¢ens. L-Awtorita appellanta ghamlet riferiment ukoll ghal
decizjoni tat-28 ta’ Settembru, 2020, fl-ismijiet Hadrian Cassar Torregiani vs.
Maria Grasso et, fejn il-Bord li Jirregola I-Kera ikkonferma I-fatt li I-artikolu 12B
jinkludi u japplika wkoll ghal dawk il-kirjiet li johorgu mill-artikolu 5 tal-Kap. 158.
In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, I-Awtorita appellanta talbet lil din il-Qorti
tirrevoka u tirriforma s-sentenza appellata billi tiddikjara li l-artikolu 12B tal-
Kap. 158 jinkludi wkoll u japplika ghal dawk il-kirjiet li johorgu mill-artikolu 5 tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ir-Risposta tal-Appell

21. Fir-risposta tal-appell taghha, |-appellata galet li I-aggravji mressqa mill-
appellanti fir-rikorsi tal-appell taghhom, jittentaw imorru kontra dak li trid
espressament il-ligi, jigifieri kontra dak li jghid l-artikolu 12B tal-Kap. 158, li
jeskludi mill-iskop tieghu I-kirjiet ta’ fondi ddekontrollati li ma originawx minn
enfitewsi jew sub-enfitewsi. Qalet li l-artikolu 12B tal-Kap. 158 huwa car fid-
dicitura tieghu, u meta I-ligi hija ¢ara m’hemmx lok ghall-uzu ta’ diskussjoni
interpretattiva. L-appellata qalet li |-artikolu 12B tal-Kap. 158 jitkellem dwar
kirjiet li gejjin minn ¢nus, u mhux dwar relazzjoni bejn il-partijiet li sa mill-bidu
taghha kienet wahda ta’ kirja, u ghalhekk il-Bord tal-Kera kien korrett fl-
konkluzjonijiet tieghu. Qalet ukoll li dan gie kkonfermat fis-sentenza tal-Bord fl-
ismijiet Alfred Balzan et vs. Moussa Yassin et, tas-16 ta’ Settembru, 2020, fejn
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il-Bord ikkonkluda li fir-rigward ta’ titoli originali ta’ kera abbazi ta’ dan I-
artikolu, jibgghu jghoddu d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, flimkien mal-artikolu 5
tal-Kap. 158. Il-Bord f'dak il-kaz kien ikkonkluda li |-artikolu 12B tal-Kap. 158
jista’ japplika biss ghal titolu ta’ kera li jkun gej minn titolu ta’ enfitewsi jew sub-
enfitewsi u ma jistax ikun applikabbli ghall-kirja li tkun originat minn ftehim ta’

kera.

22. L-appellata galet li f’kaz li din il-Qorti tikkonsidra li s-sentenza tal-Ewwel
Qorti m’ghandhiex tigi kkonfermata, u ghaldagstant I-artikolu 12B tal-Kap. 158
ghandu jigi applikat ghall-kaz odjern, I-atti m’ghandhomx jigu rimessi quddiem
il-Bord, u dan ghaliex |-ghan ta’ din il-kawza huwa li I-kera tigi awmentata jew
inkella li I-appellata tigi zgumbrata mill-fond. L-appellata qalet li hija mara armla
u llum hija anzjana, u galet li kif gie muri quddiem il-Bord, hija diga ssottomettiet
ruhha ghal revizjonijiet mitluba mill-appellant kull hames snin, fejn il-kera
toghla b’madwar 10% kull darba, u l-appellant nagas milli jsemmi jew
jirrikonoxxi dan il-fatt. L-appellata qalet li din ir-revizjoni diga tkopri z-zidiet
legislattivi kkontemplati fl-artikolu 12B tal-Kap. 158, ladarba hija bhala inkwilina
tissodisfa t-test tal-mezzi, kif intwera permezz tad-dokumentazzjoni
pprezentata mill-appellata stess. L-appellata galet |i hija dejjem kienet
responsabbli u mill-ftit li ghandha dejjem hallset il-kera puntwalment skont |-
awmenti mitluba minnha, u |-hlas tal-kera effettwat minnha dejjem gie ac¢ettat

mill-appellant Paul Borg.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

23. ll-Qorti sejra tghaddi biex tikkonsidra I-aggravju sollevat mill-appellant
Paul Borg, billi taghmel riferiment ghat-tibdil fil-ligi li ddahhal fis-sehh dan I-
ahhar permezz tal-Att XXIV tal-2021, li indirizza proprju I-lanjanza sollevata mill-
appellant fir-rikors tal-appell tieghu, jigifieri jekk l-artikolu 12B tal-Kap. 158
ghandux japplika ghal kirjiet ta’ fondi dekontrollati, liema fondi kienu nghataw
b’titolu ta’ kera li mhuwiex derivat minn koncessjoni enfitewtika jew sub-
enfitewtika. In vista tal-interpretazzjonijiet varji u xi drabi kunfliggenti li
nghataw mill-Bord fl-ahhar xhur, il-legislatur ha hsieb li jindirizza n-nugqas ta’
kjarezza fil-ligi billi dahhal emenda li tghid b’mod car li l-artikolu 12B tal-Kap.
158 jinkludi kull tip ta’ kirja. L-Att XXIV tal-2021 introdu¢a emenda li tghid illi:

“Meta persuna tkun gieghda tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera, li seta’
wkoll gie stabbilit abbazi ta’ titolu precedenti ta’ emfitewsi jew subemfitewsi, u li jkun
beda gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet ta’ din
I-Ordinanza, il-kondizzjonijiet li gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu inkonsistenti
mad-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli ta’ din I-Ordinanza, japplikaw fir-rigward
ta’ dak il-kera mill-1 ta’ Gunju, 2021 minkejja d-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli
ta’ din I-Ordinanza jew ta’ xi ligi ohra.”

24. Jidher ¢ar ghalhekk li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 kif emendat, kien imfassal
biex jolgot kull tip ta’ kirja, mhux biss dawk gejjin minn koncessjoni enfitewtika
jew sub-enfitewtika li skadiet u li giet ikkonvertita f’kirja, imma anki dawk il-
kirjiet ta’ fondi dekontrollati li nghataw b’titolu ta’ kera lill-inkwilin u li permezz
tat-thaddim ta’ diversi dispozizzjonijiet legislattivi kienu kkontrollati. ll-legislatur

ried li permezz tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, is-sidien ta’ fondi bhal dawn
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jinghataw ic-cans jibdew jircievu kera li tkun tipparaguna mal-valur lokatizju tal-

fond fis-suq miftuh tal-proprjeta, wara li jsir it-test tal-mezzi tal-inkwilin.

25. F'dan il-kaz irrizulta ¢ar mill-provi migjuba quddiem il-Bord, li l-inkwilina
m’ghandhiex il-mezzi biex tissodisfa |-kriterji tal-ligi, imma |-Qorti, kif ghamlet
f'kazijiet simili ghal dak odjern, iddur fuq I-Awtorita tad-Djar u titlobha sabiex
f'’kazijiet bhal dawn tkun aktar proattiva, tenut kont I-eta u I-mezzi limitati tal-
appellata, u tispjega lill-Bord xi skemi tista’ tibbenefika minnhom I-appellata
sabiex filwaqt li s-sidien ma jibqghux zvantaggati bl-ammont ta’ kera li jircievu,

[-inkwilina ma titlifx is-saqaf ta’ fuqg rasha.

26. In vista tal-bidliet legislattivi i kkristallizzaw il-pozizzjoni legali
f'sitwazzjonijiet bhal dawn, il-Qorti gieghda tibghat I-atti lura quddiem il-Bord
sabiex dan jiehu decizjoni dwar it-talbiet tar-rikorrent, wara li jisma’ x’ghandha
xi tghid |-Awtorita tad-Djar fir-rigward tal-ghajnuna li tista’ tigi offruta lill-
appellata. lI-Qorti gieghda taghti din id-direzzjoni tenut kont tal-fatt li f'kaz li jigi
deciz li I-appellata ma tissodisfax it-test tal-mezzi, din ser tkun ikkundannata
thallas kera li tkun tammonta ghad-doppju ta’ dak li gieghda thallas fil-prezent,
jigifieri €2,800 fis-sena, li mhuwiex il boghod hafna mill-massimu ta’ 2% tal-
valur tal-fond li kieku |I-Bord kellu jaghzel li jmur ghall-oghla rata ta’ zieda fil-kera

li jista’ jakkorda lis-sidien.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellant billi tilgghu, taghti direzzjoni lill-Awtorita tad-Djar sabiex tispjega
quddiem il-Bord xi skemi u ghajnuniet hi eligibbli ghalihom l-appellata, u titlob

lill-Bord ikompli bis-smigh tal-kawza.

F’'dan l-istadju, u in vista tac-cCirkostanzi tal-kaz, l-ispejjez jibqghu bla taxxa

bejn il-partijiet.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 20 minn 20



