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Marianne Galea (K.l. 527474M) ghan-nom u in rapprezentanza tas-socjeta

Unicorn Holdings Limited (C 5497)
(‘l-appellanta’)

vs.

Paul Schembri (K.l. 148667M) u Joan sive Joanne Schembri (K.l. 69569M)
(‘l-appellati’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Marianne Galea (K.l. 527474M)
ghan-nom u in rapprezentanza tas-soc¢jeta Unicorn Holdings Limited (C 5497),

[hawnhekk ‘is-socjeta appellanta’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera

[minn issa ’| quddiem ‘il-Bord’], tad-19 ta’ Novembru, 2021 [minn issa ’I
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quddiem ‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha I-Bord iddecieda li ghandu
jilga’ l-ewwel talba tas-socjeta rikorrenti, b’dan li I-kera dovuta mill-intimati
Paul u Joan sive Joanne Schembri [minn issa ’l| quddiem ‘l-appellati’] ghar-
rigward il-fond bin-numru 4, Little Danny Flats, Dun Xand Cortis Street,
Birkirkara [minn issa ‘il quddiem ‘il-fond’], ghandha tizdied ghal elfejn Euro fis-
sena (€2,000) fis-sena, b’effett mid-data tas-sentenza tal-Bord, filwaqt li ¢ahad
it-tieni talba tas-socjeta rikorrenti, u ¢ahad ukoll |-eccezzjonjiet tal-intimati
konjugi Schembri u tal-Awtorita tad-Djar, safejn mhux kompatibbli mal-

kumplament tas-sentenza.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghha quddiem il-Bord, is-socjeta rikorrenti spjegat li
hija ghandha titolu ta’ subenfitewsi perpetwa fir-rigward tal-fond. Is-soc¢jeta
rikorrenti spjegat li |-art li fugha nbena I-blokk ta’ bini li jifforma parti minnha I-
fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, kienet giet akkwistata minn Emmanuele
Micallef, in-nannu ta’ Marianne Galea, flimkien ma’ ¢ertu Emmanuele Borg,
b’titolu ta’ subenfitewsi perpetwa, permezz ta’ kuntratt tad-29 ta’ Jannar, 1962
fl-atti tan-Nutar Francis Micallef. Permezz ta’ kuntratt tas-6 ta’ Marzu, 1973 fl-
atti tan-Nutar Giuseppe Sammut, Emmanuele Micallef kien xtara u akkwista s-
sehem ta’ Emmanuele Borg fl-imsemmija art. Permezz ta’ kuntratt ta’
subenfitewsi perpetwa fl-atti tan-Nutar Remigio Zammit Pace tat-22 ta’ Lulju,
1981, Emmanuele Micallef kien ikkonéeda I-imsemmi blokk ta’ bini konsistenti
f'erba’ appartamenti u hames garaxxijiet sottostanti lil Joseph Calleja ghan-nom

ta’ Unicorn Holdings Limited. Permezz ta’ kuntratt ta’ subenfitewsi temporanja
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fl-atti tan-Nutar Remigio Zammit Pace, Joseph Calleja ghan-nom ta’ Unicorn
Holdings Limited ikkonceda lill-intimat Paul Schembri |-fond ghal perijodu ta’
wiehed u ghoxrin sena, li bdew jghaddu mill-1 ta’ Frar, 1991, b’subcens ta’
mitejn Lira Maltin (LM200) fis-sena. Din il-koncessjoni subenfitewtika kellha
tiskadi flI-1 ta’ Frar, 2012, u a tenur tal-artikolu 1521(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, mat-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja, il-fond kellu
jirriverti lura f'idejn id-dominus bil-miljoramenti kollha fih. Is-soc¢jeta rikorrenti
spjegat li wara d-dhul fis-sehh tal-artikolu 12 tal-Att XXIlI tal-1979, li emenda I-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-intimat Paul Schembri, li hu cittadin Malti u li
kien juza dan il-fond bhala r-residenza ordinarja tieghu, seta’ jibga’ jghix fil-fond
b’titolu ta’ kera, b’zieda fir-rata tac-cens li kien ihallas qgabel it-terminazzjoni
skont ir-rata tal-inflazzjoni qabel I-ahhar zieda, pero liema kera gatt ma setghet
teccedi d-doppju tac-cens. Is-socjeta rikorrenti spjegat li fi tmiem il-koncessjoni
enfitewtika, |-intimati bagghu jghixu fil-fond filwaqt li jhallsu kera ta’ €466, u
ziedet tghid li fis-sena 2013, |-intimati bdew ihallsu kera ta’ €510.85¢ fis-sena.
Is-soc¢jeta rikorrenti istitwiet il-proceduri odjerni ai termini tal-artikolu 12B tal-
Kap. 158, u qgalet li f'kaz li jirrizulta li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi, hija geghda tipprevalixxi ruhha mid-dritt li titlob
lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jordna li I-kera pagabbli mill-intimati lir-
rikorrenti tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena
tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh fl-1 ta’ Jannar, 2018. Is-socjeta rikorrenti
galet li f'’kaz li jirrizulta li l-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi, hija kienet geghda tipprevalixxi ruhha mid-dritt li titlob
lill-Bord jippermetti lill-intimati Zzmien ta’ hames (5) snin sabiex jigi vakat il-fond,

u f'kaz illi dan isehh, tikkundanna lill-intimati jhallsu |-kumpens pagabbli lir-
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rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul dan il-perijodu, li ghandu jkun id-

doppju tal-kera li kienet tkun pagabbli skont |-artikoli 5, 12 jew 12A tal-Kap. 158.

II-Mertu

3. Fit-talbiet taghha lill-Bord, is-socjeta rikorrenti galet illi jekk jirrizulta li |-
intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord
ghandu jirrevedi u jistabbilixxi l-ammont ta’ kera pagabbli mill-intimati, riveduta
ghal ammont li ma je¢éedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-suq miftuh
fl-1 ta’ Jannar, 2018, u sabiex I-intimati jigu ordnati jhallsu |-kera kif stabbilita.
Alternattivament, is-socjeta rikorrenti talbet sabiex f'kaz li jirrizulta li I-intimati
ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord
jikkon¢edilhom zmien ta’ hames snin sabiex jivvakaw il-fond; sabiex huma jigu
ordnati jizgumbraw mill-fond f'gheluq il-hames snin; sabiex il-Bord jordna lill-
intimati jhallsu kumpens lis-socjeta rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul
[-imsemmi perijodu ta’ hames snin li ghandu jammonta ghad-doppju tal-kera li
kienet tkun pagabbli skont l|-artikoli 5, 12 jew 12A tal-Kap. 158; u sabiex il-Bord
jikkundanna lill-intimati jhallsu lis-soc¢jeta rikorrenti kumpens ghall-

okkupazzjoni tal-fond matul dawk il-hames snin.

4, L-intimati wiegbu li, preliminarjament ir-rikorrenti ghandha tipprova t-
titolu taghha fuq il-fond. Fit-tieni lok, I-intimati eccepew ukoll li fil-kaz odjern is-
socjeta rikorrenti nagset milli tistabbilixxi [-valur tal-fond li dwaru geghda ssejjes
il-pretensjonijiet taghha, u ghalhekk eccepew li s-socjeta rikorrenti ghandha
tipprezenta rapport dettaljat li jkun jindika I-valur tal-fond in kwistjoni. Fil-mertu
l-intimati eccepew li s-socjeta rikorrenti u/jew l-antekawza taghha dejjem
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irrikonoxxew it-titolu validu tal-kirja taghhom, u dejjem accettaw il-hlas tal-kera
offrut lilhom tul is-snin, liema hlas tal-kera dejjem sar regolarment u
puntwalment, biz-zidiet kif stabbilit fl-artikolu 1531C tal-Kap. 16. L-intimati
eccepew ukoll li huma jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi stabbilit fil-
legislazzjoni sussidjarja 16.11 fil-perijodi rilevanti, u ghalhekk sahqu li t-talbiet
kollha tas-socjeta rikorrenti ghandhom jigu michuda. L-intimati e¢¢epew ukoll li
f'’kaz li I-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-ammont il-gdid tal-kera ai termini tal-Att
XXVII tal-2018, dan ghandu jaghmel hekk biss wara li jqis il-benefikati estensivi
li ghamlu l-intimati fil-fond, sabiex ma jkunx hemm piz sproporzjonat ghalihom.
Finalment l-intimati ec¢epew ukoll li f’kaz li I-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kera
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jordna li kwalunkwe
zieda fil-kera ghandha tkun gradwali u fammont li ma je¢¢edix ir-rata massima

ta’ 2% stabbilita fil-ligi.

5. L-Awtorita tad-Djar, li f'dawn il-proceduri ged tidher bhala amicus curiae
ai termini tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, qalet li f'kaz li jigi stabbilit li |-
inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata
fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-fond, imma I-ligi tistabbilixxi

ghadd ta’ kriterji sabiex il-Bord ikun iggwidat ahjar fl-iffissar ta’ din il-kera gusta.

6. Marianne Galea fl-affidavit taghha spjegat li hija direttrici u azzjonista fis-
soc¢jeta Unicorn Holdings Limited (C 5497), u qalet li n-nannu taghha
Emmanuele Micallef flimkien ma’ Emanuele Borg, kien akkwista l-art li fugha
nbena I|-blokk ta’ appartamenti li jinkludi I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri,
b’titolu ta’ subenfitewsi perpetwa. Hija spjegat il-provenjenza tal-fond, u I-mod

kif dan spicca f'idejn I-initimati. Marianne Galea galet li l-intimati jhallsu |-kera
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b’mod regolari, u hija tohrog l-ircevuti tal-kera. F'affidavit ulterjuri, Marianne
Galea spjegat li n-nannu taghha kien ikkonceda I-appartamenti b’titolu ta’
enfitewsi temporanja, bl-iskop li fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika ikun jista’
jerga’ jiehu l-proprjeta lura minghajr I-okkupazzjoni ta’ terzi, imma minhabba |-

ligijiet tal-kera, huwa ma setax jaghmel dan.

7. L-intimati pprezentaw nota flimkien ma’ ghadd ta’ dokumenti, inkluza
dikjarazzjoni guramentata |i huma jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi
stabbiliti fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11; kopji tac-Certifikat tat-twelid ta’ Paul
Schembri u Joan Schembri; dikjarazzjoni guramentata b’dokumentazzjoni
awtentikata tad-dhul taghhom ghall-perijodu rilevanti, jigifieri ghas-sena
kalendarja 2018, li tipprecedi s-sena meta nbdew il-proceduri odjerni;
dikjarazzjoni guramentata b’dokumentazzjoni awtentikata tal-kapital tal-
intimati ghall-perijodu rilevanti, li hija s-sena kalendarja li tipprecedi s-sena
meta nbdew il-proceduri odjerni u s-snin ta’ gabel, jigifieri bejn 1-2013 u [-2018,
u fejn spjegaw li I-uniku kapital li huma ghandhom jikkonsisti f'depoziti bankarji
li huma jzommu f'isimhom, u li huma m’ghandhom I|-ebda proprjeta immobbli,
flus kontanti, depoziti marbutin, bonds jew stocks, sigurtajiet u strumenti
finanzjarji jew prodotti finanzjarji ohra f’'isimhom. L-intimati pprezentaw ukoll
dikjarazzjoni guramentata b’dokumentazzjoni awtentika tad-dhul taghhom

ghall-perijodu ta’ hames snin gabel il-perijodu rilevanti.

8. Permezz ta’ nota separata, I-intimati Schembri pprezentaw ukoll diversi
ritratti sabiex juru li s-saqaf tal-fond jinsab fi stat perikoluz, tant hu hekk li
nkixfet ix-xibka; ritratti li juru x-xoghol li twettag minnhom mal-hitan tal-
proprjeta sabiex ma tibgax diehla I-moffa li kienet qeghda tikkawza hafna hsara;
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ritratti li juru I-hitan miksija wara li tnehhiet il-moffa; ritratti li juru x-xoghol li
sar mill-intimati fir-rigward ta’ tibdil ta’ pajpijiet tad-dawl minn tal-hadid ghal
conduit; ritratt li juri I-madum li twahhal mill-intimati; ritratt li juri x-xoghol li sar
fil-kamra tal-banju; u ritratt li juri x-xoghol tal-aluminium |i sar fl-aperturi tal-

binja.

9. Joseph Felice, Segretarju ta’ Sea Malta Limited, li maghha huwa impjegat
[-intimat Paul Schembri, fl-affidavit tieghu qal li I-intimat kien jahdem mal-istess
kumpannija bhala welder. Qal li din il-kumpannija telget minn Malta minhabba
I-pandemija Covid-19, u fil-prezent geghda topera biss mill-Italja. Qal li I-
impjegati Maltin bhal Paul Schembri, minkejja li ghadhom impjegati mal-
kumpannija, ma kellhomx xoghol fl-ahhar sena u nofs ghaliex minhabba I-
pandemija, il-kumpannija hadet dagqa ta’ harta, u l-intimat hadem biss xahrejn

gewwa l-Italja.

10. II-Membri Teknici tal-Bord, il-Perit Elena Borg Costanzi u I-Perit
Stephanie Cassar, fir-rapport taghhom spjegaw li I-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri huwa appartament fit-tieni sular ta’ blokk ta’ appartamenti li nbnew
madwar hamsa u erbghin sena gabel. Spjegaw lil-a¢¢ess ghal dan l-appartament
huwa mit-trig permezz ta’ intrata u tarag komuni, u fil-komun mhemmx
passenger lift. lI-Membri Teknici tal-Bord spjegaw li I-fond jinsab fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni, u mill-ispezzjoni |i saret, ma tirrizulta I-ebda hsara strutturali
serja. II-Membri Teknici tal-Bord qgalu li dan il-fond ghandu valur ta’ €135,000

fis-suqg, u l-valur lokatizju tieghu huwa ta’ €4,725 fis-sena.

11. L-intimat Paul Schembri fl-affidavit tieghu gal li hu u martu ilhom jghixu

fil-fond mill-1991, u dak iz-zmien huma kienu jikru I-fond minghand Joseph
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Calleja, missier Marianne Galea. Qal li I-ftehim dak iz-zmien kien jistipula li I-kera
kellha jkun ta’ LM200 fis-sena, u minkejja li fil-bidu hu u martu gew offruti post
alternattiv mill-Awtorita tad-Djar, Joseph Calleja kien serrhilhom mohhhom li
huwa ma kienx ser ikeccihom minn dan il-fond, u li huma setghu jibgghu jghixu
u jrabbu I-familja taghhom hemmbhekk. L-intimat qal li dan il-fond kellu bzonn
hafna manutenzjoni, inkluz fis-sogfa li kienu fi stat hazin hafna, u meta huma
dahlu fil-fond, kellhom jibdlu hafna affarijiet u jaghmlu hafna xoghol biex il-fond
isir abitabbli. Qal li huwa u martu nefqu hafna flus u ghamlu hafna xoghol fil-
fond ghaliex kellhom is-serhan il-mohh li |-fond kien ser jibga’ okkupat
minnhom. Qal ukoll li fost ix-xoghlijiet fil-fond |li saru minnhom dak iz-zmien,
kien hemm it-tibdil tas-soqfa, it-tibdil tal-aluminium kollu minhabba li I-bibien
kienu msaddin, l-installazzjoni ta’ kéina, it-tibdil tal-madum kollu tal-post, |-
installazzjoni ta’ kamra tal-banju gdida, it-tibdil tal-bibien tal-kmamar, it-tibdil
tal-appliances ghaliex meta dahlu fil-kirja ma kien hemm xejn fil-fond, it-tibdil
tal-katusi u |-pajpjiet tad-dawl u tal-ilma, ix-xoghol ta’ manutenzjoni fil-fa¢¢ata
tal-post, il-kisi u tindif tal-appogg u I-manutenzjoni tal-bejt. L-intimat zied jghid
li huma hadu hsieb jaghmlu x-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex dan il-fond jibga’
fi stat tajjeb. L-intimat qal li meta faqgghet il-pandemija tal-Covid-19, huwa
spicca minghajr impjieg ghaliex il-kumpannija li kien jahdem maghha ghalqget il-
bibien taghha, ghajr ghal madwar xahrejn fejn gie offrut xoghol mal-istess
kumpannija gewwa [-Italja. Qal li fil-prezent hu u martu geghdin ibatu hafna
finanzjarjament minhabba li hu m’ghandu |-ebda impjieg fiss, u qal li fl-eta

tieghu huwa difficli hafna ghalih li jsib impjieg iehor.
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Is-Sentenza Appellata

12. Permezz tas-sentenza moghtija fid-19 ta’ Novembru, 2021, il-Bord
iddecieda billi laga’ lI-ewwel talba tas-soc¢jeta rikorrenti, u ddikjara li |-kera
dovuta mill-intimati Schembri ghar-rigward tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri
ghandha tizdied ghal €2,000 fis-sena, b’effett mid-data tad-decizjoni; ¢cahad it-
tieni talba tas-socjeta rikorrenti; u ¢cahad |-e¢¢ezzjonijiet tal-intimati Schembri u
tal-Awtorita tad-Djar safejn mhux kompatibbli mad-decizjoni moghtija, u dan

wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Ikkunsidra:
It-Talbiet u I-Eccezzjonijiet fil-Qosor

i f'din il-kawza r-rikorrenti qua sid tal-fond geghda titlob (a) iz-Zzieda fil-kera f’kaz li
l-inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi u (b) I-izgumbrament tal-inkwilini fi zmien
hames snin f’kaz li I-inkwilini ma jissodisfawx it-test tal-mezzi.

L-Awtorita tad-Djar eccepiet illi (a) ir-rikorrenti ghandha tipprova t-titolu taghha, u
(b) li m’ghandhiex tbati ebda spejjez stante illi hija giet imharrka amicus curiae u (¢)
f’kaz li I-kera toghla din ghandha toghla biss sa massimu ta’ 2% u dejjem skont il-
mezzi tal-inkwilini.

L-intimati eccepew illi (a) ir-rikorrenti trid tipprova t-titolu taghha; u (b) ir-rikorrenti
nagset milli tistabbilixxi I-valur tal-fond; u (¢) ir-rikorrenti u/jew I-antekawza taghha
dejjem irrikonoxxew it-titolu validu ta’ kera tal-eccipjenti, u dejjem accettaw il-hlas
tal-kera; u (d) I-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi u ghalhekk it-talbiet
kollha tar-rikorrenti fit-tieni talba tieghu ghandhom jigu michuda; u (e) il-Bord
ghandu jqis il-benefikati estensivi li saru mill-esponenti fil-fond u dan ukoll sabiex ma
jinhologx piz sproporzjonat ghall-esponenti; u (f) il-Bord ghandu jordna li kwalunkwe
zieda fil-kera ghandha tkun gradwali u fammont li ma jeccedix ir-rata massima ta’
2% stabbilita fil-ligi izda f’rata anqas — hekk kif huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord li jordna;
u (g) salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Il-Provi

Jirrizulta li I-fond in kwistjoni gie koncess b’sub-enfitewsi temporanja fl-1 ta’ Jannar,
1991 b’att tan-Nutar Dottor Remigio Zammit Pace lil Paul Schembri versu s-subcens
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annwu u temporanju ta’ LM200 fis-sena ghal perijodu ta’ 21 sena dekorribbli mill-1
ta’ Frar, 1991.

Permezz ta’ din il-kawza, li giet prezentata fit-18 ta’ Gunju, 2019, is-socjetd rikorrenti
geghda (i) tezercita I-jedd ta’ azzjoni moghti liha bl-Art. 12 B tal-Ordinanza, liema
rimedju kien introdott fil-ligi bl-Att XXVII tal-2018. Fil-frattemp, u ¢ioe fl-1 ta’ Gunju,
2021 dahal fis-sehh I-Att XXIV tas-sena 2021 intitolat “Att li jemenda ligijiet relattivi
ghall-kirjiet residenzjali protetti”.

L-Att XXIV tas-sena 2021, fost diversi emendi, emenda I-artikolu 12B tal-Ordinanza li
Tnehhi |-Kontroll tad-Djar (Kapitolu 158), billi ssostitwieh, u emenda wkoll ir-
Regolament dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11). B’'mod partikolari, il-Bord jinnota li I-ewwel parti tal-artikolu 12B(6)
tal-Kapitolu 158, li kien jistipula |i meta I-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kera i
ghandha tithallas kellu jqis (i) il-mezzi u l-eta tal-kerrej; u (ii) kwalunkwe piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera, issa tnehha. Fl-istess artikolu
tnehhiet ukoll il-parti fejn il-Bord kellu d-diskrezzjoni jistabbilixxi li kwalunkwe Zieda
fil-kera ghandha tkun gradwali. Minflok il-Bord issa ghandu diskrezzjoni miftuha
sabiex jikkunsidra dawk I-elementi kollha li jidhirlu xierqa u applikabbli fic-cirkostanzi
partikolari ta’ kull kaz.

II-Bord jirreferi wkoll ghas-subartikolu (10) tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 li gie
mizjud permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021 li jistipula s-segwenti:

“Id-disposizzjonijiet ta’ dan l-artikolu ghandhom ukoll japplikaw fil-kazijiet kollha
meta sid il-kera jkun beda proceduri bl-iskop li jitlob awment ta’ kera taht din il-ligi,
hekk kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 2021.”

Ghaldagstant, I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att li jemenda I-ligijiet relattivi
ghall-kirjiet residenzjali protetti huma applikabbli wkoll ghall-proceduri pendenti li
nbdew qabel id-dhul fis-sehh ta’ dan I-Att aktar ricenti, u li kienu intavolati skont I-
artikolu 12B tal-Kapitolu 158 kif introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018, issa mhassar bl-
istess Att |-aktar ricenti.

Ikkunsidra ulterjorment:

Fl-ewwel lok, il-Bord igis li mid-dokumentazzjoni ezebita s-socjeta rikorrenti ppruvat
it-titolu taghha fuq il-fond mertu tal-kawza. Fil-fatt irrizulta li ¢certu Emmanuele
Micallef u Emmanuele Borg kienu akkwistaw [-art fil-limiti ta’ Birkirkara fuq liema art
giet mibnija I-blokka bl-isem Danny Flats permezz ta’ kuntratt ta’ subemfitewsi
perpetwa fl-atti tan-Nutar Francis Micallef tad-29 ta’ Jannar, 1962. Permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Giuseppe Sammut, Emmanuele Borg biegh u ttrasferixxa a
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favur Emmanuele Micallef is-sehem tieghu ta’ nofs indiviz. Sussegwentement u
permezz ta’ kuntratt ta’ subenfitewsi perpetwa fl-atti tan-Nutar Dottor Remigio
Zammit Pace tat-22 ta’ Lulju, 1981, Emmanuele Micallef ikkonceda a favur Unicorn
Holdings Limited il-blokka bl-isem Little Danny Flats fi Trig Dun Xand Cortis, Birkirkara.

i mill-provi prodotti jirrizulta li I-inkwilin Paul Schembri ghandu 54 sena filwaqt li
martu Joan Schembri ghandha 53 sena. Fid-dikjarazzjoni guramentata taghhom, |-
inkwilini halfu li I-uniku introjtu taghhom kien mill-impjieg tar-ragel u cioe Paul
Schembri bhala impjegat ma’ S.E.A. Malta fejn huwa jahdem bhala welder, b’introjtu
gross ta’ €34,451.58¢ u net ta’ €26,483.30¢ fis-sena 2018.

Illi skont ix-xhieda tal-intimati huma ma ghandhom ebda proprjeta immobbli u mid-
dokumentazzjoni bankarji jirrizulta li I-intimati ghandhom is-segwenti depozZiti:

® €2,512.60 fil-kont bankarju mal-Bank of Valletta p.l.c.
® €853.07¢ fil-kont bankarju mal-HSBC Bank Malta p.!.c.

Skont I-affidavit ta’ Joseph Felice fil-kapacita tieghu bhala segretarju ta’ SEA Malta
Limited li tinsab gewwa Hal Far u preZentat fil-21 ta’ Mejju, 2021, din il-kumpannija
ghalget minhabba I|-pandemija tal-COVID-19 u prezentement topera biss minn
gewwa I-Italja tant li f’dawn [-ahhar sena u nofs I-intimat Paul Schembri hadem biss
xahrejn.

Ikkunsidra ulterjorment:

Illi b’referenza ghall-awment tal-kera, il-ligi taghti lil dan il-Bord id-diskrezzjoni li
jiddeciedi fuq ir-rata ta’ awment, sa mhux aktar minn 2%. Madanakollu I-Bord jirreferi
ghas-sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs I-Avukat Generali et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-6 ta’ Ottubru, 2020 fejn il-Qorti Kostituzzjonali tenniet hekk:

“23. ll-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min jista’ u huwa lest li jhallas
b’kera dags erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta’ kemm jiswa I-fond mikri, ma jfissirx illima
hemmx sezzjoni mdaqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, u ghalhekk,
meta tqis ukoll il-valur so¢jali tal-akkomodazzjoni, jibga’ mehtieg li jkun hemm forma
ta’ kontroll fuq iz-zidiet fil-kera. F'suq tassew hieles il-prezz li jithallas ghal oggett jew
servizz — fil-kaz tal-lum il-kera — ma huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li
dejjem ser ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5%-4%) izda jiddependi mid-
domanda u d-disponibbilita, u ghalhekk ma hemm xejn minqux fil-gebel illi sid il-fond
sejjer isib dejjem li jikrih b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija tal-valur kapitali.

26. Dan gieghed jinghad bla hsara ghall-konsiderazzjoni — illi hija x’aktarx ta’ natura
generali milli applikabbli specifikament ghal dan il-kaz — illi, jekk huwa tassew minnu
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illi I-kera fis-suq fiz-zmien relevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5%-4%),
ikun ghaqli I-Bord li Jirregola I-Kera illi, f’kazijiet taht l-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa
kera li jkun eqgreb lejn il-massimu milli lejn il-minimu li taghti I-ligi biex tinzamm
proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak li taghti I-ligi.”

lkkunsidra ulterjorment:

Il I-Bord iqis illi dan I-istess argument ghandu jkun applikabbli f'kull kaz sabiex tigi
stabbilita I-kera gusta sa massimu ta’ 2% skont il-kaz li I-Bord ikollu quddiemu u li I-
kera m’ghandhiex toghla awtomatikament ghal 2% irrispettivament mill-mezzi tal-
inkwilin ghaliex inkella x’inhu I-iskop illi jsir tali test tal-mezzi? Inkella ghaliex il-
legislatur haseb ukoll illi ghandu jhalli d-diskrezzjoni f’idejn il-Bord sabiex tigi
stabbilita I-kera sa massimu ta’ 2%.

IlI-Bord igis ukoll illi ghalkemm I-Awtorita tad-Djar ghandha vigenti skema sabiex fejn
l-inkwilin bil-mezzi tieghu ma jkunx jista’ jhallas il-kera stabbilita mill-Bord, I-Awtorita
tidhol sabiex thallas il-bilanc, dan ma jfissirx illi tali skema se tibqa’ in vigore in
perpetwu, u ghalhekk huwa l-obbligu tal-Bord illi jezamina kull kaz u jistabbilixxi I-
ammont ta’ kera pagabbli skont il-provi migjuba.

II-Bord ghalhekk se jghaddi sabiex jezamina I-provi migjuba f’dan il-kaz dwar il-mezzi
tal-inkwilini:

Wi fil-kaz in ezami, il-Bord ghandu quddiemu inkwilini ta’ 55 u 53 sena rispettivament,
l-inkwilin, li huwa I-uniku breadwinner f’dan il-kaz, safa minghajr impjieq fiss u f’dan
lI-ahhar sena u nofs hadem biss xahrejn, stante illi I-kumpannija ma’ min kien impjegat
ghalget I-ufficcju taghha f’Malta. Illi mill-provi prodotti jirrizulta wkoll illi I-mezzi tal-
intimati huma limitati stante illi ghandhom depoziti bankarji f'ammonti hafna inqgas
minn dak li tippermetti I-ligi sabiex intimat jikkwalifika ghat-test tal-mezzi u inoltre
ma ghandhom I-ebda proprjeta immobbli.

i I-provi mressqa mill-intimati dwar il-mezzi taghhom ma gew kontradetti bl-ebda
mod.

IlI-Bord, wara li gies il-provi kollha, u li bagghu mhux kontradetti, huwa tal-fehma li I-
intimati ghandhom mezzi limitati, u jissodisfaw I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi, skont ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi).

II-Bord ra wkoll ir-relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu Perit Elena Borg Costanzi u
Perit Mario Cassar, li accedew il-fond mikri lill-intimati u stmaw li dan il-fond mibjugh
volontarjament minn sidu, fl-istat li jinsab fih, fuqg is-sug miftuh jiswa mija u hamsa u
tletin elf euro (€135,000). Minkejja I-eskussjoni tal-Periti, il-valur ma giex kontradett
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jew kontestat mill-partijiet. Ghalhekk, il-kera bir-rata massima sa 2% tigi tammonta
ghal elfejn u seba’ mitt euro (€2,700) fis-sena.

IZzda fic-cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz kif fug spjegati, stante I-mezzi limitati tal-
inkwilini u stante li I-Bord ghandu wkoll johloq bilanc¢ bejn id-drittijiet tar-rikorrenti u
dawk tal-intimati I-Bord iqis illi I-kera gusta f’dan il-kaz ghandha tkun ta’ elfejn euro
(€2,000) fis-sena u dan in vista wkoll illi r-rata prevvista mil-ligi hija sa massimu ta’
2% u mhux ta’ 2% u ghalhekk il-Bord ghandu d-diskrezzjoni tieghu sabiex f’kull kaz
jistabbilixxi -ammont ta’ kera xierqa skont ic-Cirkostanzi u I-provi mressqa f’kull kaz.

Decide:

Ghar-ragunijiet kollha fuqg moghtija, dan il-Bord gieghed jiddisponi mit-talbiet tar-
rikorrenti u mill-eccezzjonijiet tal-intimati billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba tas-socjeta rikorrenti b’dana i jiddikjara li I-kera dovuta mill-
intimati Paul u Joan sive Joanne Schembri ghar-rigward tal-fond bin-numru 4, Little
Danny Flats, Dun Xand Cortis Street, Birkirkara ghandha tizdied u tkun fl-ammont ta’
elfein Ewro fis-sena (€2,000) b’effett mid-data ta’ din is-sentenza, u
konsegwentement jordna lill-intimati jhallsu lis-socjeta rikorrenti I-kera hekk kif
stabbilita; u

2. Jichad it-tieni talba tas-socjeta rikorrenti; u

3. Jichad l-eccezzjonijiet tal-intimati konjugi Schembri u tal-Awtorita tad-Djar safejn
mhux inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha f'din il-kawza.”

L-Appell

13. Is-socjeta rikorrenti ressget l-appell taghha mis-sentenza appellata
permezz ta’ rikors ipprezentat minnha fis-7 ta’ Dicembru, 2021, fejn talbet lil din
il-Qorti tvarja s-sentenza moghtija fid-19 ta’ Novembru, 2021, billi tilga’ I-ewwel
talba taghha u tiddikjara li I-kera dovuta mill-intimati Schembri fir-rigward tal-
fond jew appartament numru erbgha (4), Little Danny Flats, Dun Xand Cortis
Street, Birkirkara, ghandha tizdied ghal elfejn u seba’ mitt Euro (€2,700) fis-
sena, b’effett mid-data tal-prezentata tar-rikors taghha.
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14. Is-socjeta appellanta spjegat li I-aggravju taghha huwa li I-kera pagabbli
mill-appellati lilha kellha tigi riveduta ghal tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank fis-sug miftuh b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, u ladarba I-valur tal-
fond gie stabbilit li huwa ta’ €135,000, bis-sentenza tieghu |-Bord gholla |-kera
fis-sena ghal ftit inqas minn 1.5% tal-valur tal-fond. Is-soc¢jeta appellanta galet li
gabel I-emendi ricenti ghall-Kap. 158 |li saru permezz tal-Att XXIV tal-2021, |-
artikolu 12B kien jaghti diskrezzjoni lill-Bord jiddetermina |-percentwali tar-
revizjoni, wara li |-istess Bord jiehu konsiderazzjoni |-mezzi u I-eta tal-kerrej, u
kwalunkwe piz sproporzjonat partikolari ghal sid il-kera. Is-socjeta appellanta
ghamlet riferiment ghal dec¢izjoni tal-Qorti Kostituzzjonali! fejn gie deciz li I-Bord
ghandu jiffissa I-kera pagabbli f'somma li tkun vicin il-massimu li tistipula I-ligi,
jigifieri vicin it-2% tal-valur tal-fond. Is-socjeta appellanta spjegat li jirrizulta li |-
intimati fil-kawza odjerna, fI-2018 kellhom introjtu ta’ €34,451.58¢ (dhul nett
ta’ €26,483.30¢), u kellhom xi flus iddepozitati f’kontijiet bankarji. Qalet li skont
I-affidavit ta’ Joseph Felice, il-kumpannija li kien impjegat maghha l-appellat
ghalget minhabba |-pandemija tal-COVID-19, u prezentement geghda topera
biss mill-Italja, filwagt li fl-ahhar sena u nofs I-intimat hadem biss ghal xahrejn.
Qalet li l-introjtu tal-intimati Schembri jammonta ghal izjed minn dak tal-kawza
Citata, u ghalhekk ikun gust li l-appellati jintalbu jhallsu kera ta’ 2% tal-valur
liberu u frank tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’ Jannar, 2018. L-appellanta galet li
bl-emendi |i saru ghall-Kap. 158 permezz tal-Att XXIV tal-2021, id-diskrezzjoni
tal-Bord tnaqqgset ghaliex il-ligi m’ghadhiex tistipula li I-Bord irid jikkonsidra I-
mezzi u l-eta tal-kerrej u kwalunkwe piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal

sid il-kera. L-appellanta ghamlet riferiment ghal ghadd ta’ decizjonijiet tal-Bord

1 Gerald Camilleri et vs. Avukat Generali et, 06.10.2020.
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fejn il-kera giet stabbilita fllammont ta’ 2% tal-valur tal-fond, u galet li anki f'dan
il-kaz il-Bord kellu jiddeciedi li I-kera kellha toghla ghall-massimu stabbilit bil-

ligi, jigifieri ghal 2% tal-valur tal-fond.

Ir-Risposti tal-Appell

15. L-Awtorita tad-Djar fir-risposta taghha qalet li, skont l-appellanta il-Bord
m’ghandu diskrezzjoni ta’ xejn, u ghalhekk meta jiffissa kera gdida, dejjem irid
japplika t-2% tal-valur tal-fond. L-Awtorita appellata galet li I-ligi ma tghidx hekk
ghaliex il-legislatur ma riedx li I-kera toghla dejjem ghal 2%, izda ried li |-Bord
jinghata diskrezzjoni wiesgha. Qalet li qabel iddahhlu I-emendi bl-Att XXIV tal-
2021, il-Bord kellu kriterji cari li ried jimxi fughom sabiex jasal ghall-kera |-gdida,
izda dan l-artikolu tnehha sabiex il-Bord sar aktar hieles biex jiddeciedi, ghaliex
jista’ jiehu in konsiderazzjoni kriterji ohra. L-Awtorita appellata galet li dan ma
jfissirx li I-Bord m’ghandux igis ukoll il-kriterji li kienu jezistu gabel |-emendi. Fil-
kaz odjern il-Bord, filwaqt li ghazel li jmur vicin it-2%, xorta wahda ma tax it-2%
shah, u dan abbazi tal-punti ta’ fatt li gew stabbiliti. L-Awtorita appellata galet
li din il-Qorti m’ghandhiex minghajr raguni gravi tiddisturba dik id-diskrezzjoni
ta’ fatt, ghaliex m’hemm xejn fid-decizjoni appellata li huwa skorrett b’mod li
jehtieg li jigi mibdul. Qalet li huwa evidenti wkoll li I-Bord ikkonsidra I-fatt li
minkejja li -Awtorita tad-Djar taghti I-ghajnuna taghha lil min hu fil-bzonn, dan
ma jfissirx li I-Bord huwa marbut li meta jawmenta |-kera jaghti I-massimu. L-
Awtorita appellata galet li minkejja li I-legislatur ried jaghti diskrezzjoni lill-Bord,
dik id-diskrezzjoni m’ghandhiex tigi mxekkla, u ladarba nghatat kera li hija 1.5%

tal-valur tal-fond, fil-verita -ammont ta’ kera stabbilit huwa vicin il-massimu li
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jista’ jinghata, u ghal dawn ir-ragunijiet, l-appell tal-appellanta m’ghandux jigi

milqugh.

16. L-appellati Schembrifir-risposta taghhom galu li d-decizjoni appellata hija
wahda gusta u timmerita konferma fil-mertu, ghaliex il-Bord kien korrett fl-
interpretazzjoni u fl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-ligi, u |-
konsiderazzjonijiet li ghamel huma kollha logici, gusti u konsegwenzjali ghad-
dispozitiv tal-istess decizjoni. L-appellati Schembri galu li Qorti tal-Appell
ghandha tiddisturba d-diskrezzjoni ezercitata mill-Ewwel Qorti biss f’kazijiet
eccezzjonali, u m’ghandhiex tiddisturba leggerment l-apprezzament tal-provi li
jkun sar mill-Ewwel Qorti. L-appellati Schembri qalu li I-unika interpretazzjoni
skorretta tal-ligi fil-kaz odjern hija l-interpretazzjoni tas-socjeta appellanta
rigward |-emenda tal-artikolu 12 B tal-Kap. 158. Dan ghaliex il-legislatur meta
nehha mil-ligi I-kriterji li kien hemm qabel, ¢joé |i |-Bord meta jigi biex
jistabbilixxi I-kera, ghandu jqis il-mezzi u l-eta tal-kerrej, u kwalunkwe piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera, ma riedx inezza’ lill-Bord mid-
diskrezzjoni li kellu. Imma ghall-kuntrarju, din I-emenda saret sabiex il-Bord ikun
aktar liberu u hieles fil-konsiderazzjonijiet tieghu sabiex jistabbilixxi kera fis-
sena sa massimu ta’ 2% tal-valur liberu u frank skont i¢-cirkostanzi kollha tal-
kaz. L-appellati qalu li fil-kaz odjern il-Bord qgies ¢irkostanzi ulterjuri, fosthom li
minhabba I-pandemija tal-Covid-19, Paul Schembri ta’ erbgha u hamsin sena, li
I-paga tieghu kienet I-uniku dhul tal-familja tieghu, spi¢¢a minghajr impjieg hekk
kif fi Zzmien il-pandemija minn tmintax-il xahar hadem biss xahrejn. L-appellati
galu li I-emendi li saru bl-Att XXIV tal-2021, ma jnehhux id-diskrezzjoni tal-Bord
li jevalwa c-cirkostanzi kollha tal-kaz u jistabbilixxi kera gusta fil-parametri ta’

dak li tippermetti I-ligi. Qalu li jekk dan huwa I-kaz, il-Bord ma jkun ghad fadallu
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I-ebda setgha jew funzjoni ghajr |i jistabbilixxi jekk |-inkwilin jissodisfax it-test
tal-mezzi jew le. Qalu li dan mhux il-kaz ghaliex il-legislatur ried li jkun il-Bord li,
wara li jistabbilixxi jekk I-inkwilin jissodisfax it-test tal-mezzi, u tenut kont tac-
cirkostanzi kollha tal-kaz, jistabbilixxi I-awment gust tal-kera li ma jeccedix it-2%
tal-valur liberu u frank tal-fond fis-suq. Finalment I-appellati qalu li fil-kaz odjern

il-Bord applika zieda ta’ madwar 1.5%, li huwa vicin il-massimu li tippermetti I-

ligi.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

17. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressaq mill-
appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-

sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmulin mill-appellati.

L-aggravju tal-appellanta: [il-Bord kellu jistabbilixxi rata ta’ kera oghla
minn dik li wasal ghaliha]

18. L-uniku aggravju mressaq mis-socjeta appellanta fir-rikors tal-appell
taghha, huwa li I-Bord kellu jasal ghal rata ta’ kera li tkun ta’ 2% tal-valur tal-
fond, liema valur gie stabbilit mill-Membri Teknici tal-Bord, u mhux f'rata iktar
baxxa. Is-socjeta appellanta qalet li I-Bord f'sentenzi ohra li ta, il-kera giet
stabbilita fammont oghla minn dak |li geghdin jintalbu jhallsu l-appellati,
minkejja li d-dhul tal-inkwilini f'dawk il-kazijiet kien iktar baxx minn ta’ Paul
Schemobri. Kif kellha I-okkazjoni tippronunzja ruhha drabi ohra, din il-Qorti tqis
li, I-Awtorita tad-Djar minkejja li ppartecipat f’"dawn il-proceduri bhala amicus
curiae, nagset milli tipprovdi lill-Qorti u lill-Bord gabel, b’informazzjoni konkreta
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dwar kif l-appellati jistghu jigu meghjuna minnha, u jekk dawn jikkwalifikawx
ghal xi forma ta’ assistenza mill-Istat sabiex ikunu f'gaghda li jistghu jhallsu |-

kera dovuta minnhom.

19. Madanakollu, il-Qorti tqis li [-appellati Schembri huma persuni li fl-ahhar
xhur spi¢éaw f’sitwazzjoni difficli, ghaliex I-uniku breadwinner fil-familja, I-
intimat, spicca minghajr impjieg kawza tal-effetti tal-pandemija Covid-19, u fix-
xhieda tieghu qal li gieghed isibha difficli ferm li jsib impjieg alternattiv fl-eta li
ghandu. lJirrizulta wkoll li l-intimati la ghandhom kapital u langas depoziti
bankarji sostanzjali li jistghu jaghmlu tajjeb ghal zidiet gawwija fil-kera. Barra
minn hekk il-Qorti ma fehmitx kif is-socjeta appellanta waslet biex tuza |-fatti li
rrizultaw mill-atti dwar is-sitwazzjoni prekarja tal-appellati, sabiex targumenta
li I-Bord kellu jasal ghal rata ta’ kera oghla minn dik li wasal ghaliha. 1I-Qorti tqis
li s-soc¢jeta appellanta mhijiex tibbaza s-sottomissjonijiet taghha fuq xi punt
legali li dwaru I|-Bord seta’ ta interpretazzjoni zbaljata, izda biss fuq il-fatt li
f'kazijiet ohrajn kien hemm sidien ta’ proprjetajiet li nghataw zieda fil-kera li hija
oghla minn dik li giet stabbilita mill-Bord fil-kaz odjern. Is-sentenza appellata
jirrizulta li kienet immotivata minn konsiderazzjoni ta’ kemm kien I-ammont ta’
kera li kienu geghdin ihallsu I-appellati fl-ahhar snin, tal-valur tal-proprjeta in
kwistjoni, tal-eta tal-appellati, u tal-mezzi li dawn ghandhom, meta jigu meqjusa
ukoll i¢-¢irkostanzi finanzjarji u personali li dawn sabu ruhhom fihom fl-ahhar
xhur kawza tal-pandemija. Wara li gieset dan kollu, il-Qorti ma tara |-ebda
raguni ghalfejn id-decizjoni tal-Bord ghandha tigi varjata jew mibdula, ghaliex
jirrizulta li 1-Bord ha konsiderazzjoni tal-fatturi kollha rilevanti sabiex wasal

ghad-decizjoni finali tieghu.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti

billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibgghu kif decizi, filwaqt

li I-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom ikunu a karigu tas-socjeta appellanta.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 19 minn 19



