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Joseph Grima (K.l. 714462M); Georgina Grima (K.l. 320638M), armla minn
Philip Grima, u Doreen Grima (K.l. 213265M); Nicholas Parnis England (K.I.
84969M), Stephen Parnis England (K.l. 197863M), Robin Parnis England (K.I.
299972M), Johanna Parnis England mart legalment separata minn Stefan
Borg Manduca (K.l. 397065M) u Margaret armla minn

John Parnis England (K.l. 259843 M)
(‘l-appellanti’)

Vs.
Kaptan Ronald Paul Abela (K.l. 0062234 M)

u |-Awtorita tad-Djar
(‘l-appellati’)

II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Joseph Grima (K.l. 714462M)

et, [hawnhekk ‘l-appellanti’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera [minn
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(

issa ‘I quddiem ‘il-Bord’], tat-30 ta’ Lulju, 2021 [minn issa 'l quddiem ‘is-
sentenza appellata’], li permezz taghha |-Bord iddispona mit-talbiet tar-
rikorrenti u mill-e¢éezzjonijiet tal-intimat Kaptan Ronald Paul Abela (K.l.
0062234M) [minn issa ‘I-appellat Abela’], billi cahad |-e¢éezzjonijiet tal-intimat,
u laga’ t-talbiet tar-rikorrenti safejn kompatibbli ma’ dak deciz, fis-sens li I-kera
I-gdida dovuta mill-intimat ghar-rigward tal-fond 35, Dingli Street, Sliema [minn
issa ‘il quddiem ‘il-fond’] giet awmentata ghal tlettax-il elf Euro (€13,000) fis-
sena, b’effett mid-data tas-sentenza ’il quddiem. II-Bord iddecieda wkoll li s-
sidien ghandhom dritt jitolbu revizjoni tal-kera skont |-artikolu 12B (7) tal-Kap.
158, wara perijodu ta’ sitt snin minn meta tkun giet stabbilita |-kera I-gdida

skont I-istess subartikolu, sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-partijiet.

Fatti

2. Fir-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li b’kuntratt tal-
24 ta’ Settembru, 1982 fl-atti tan-Nutar George Cassar, Philip Grima, kien
akkwista nofs indiviz tal-mezzanin numru 35, Dingli Street, Sliema minghand
John Parnis England. L-imsemmi Philip Grima miet fit-2 ta’ Dicembru, 2015 u |-
wirt tieghu ddevolva ab intestato favur martu Georgina Grima u uliedu Joseph
u Doreen Grima. Dan in-nofs indiviz tal-imsemmi fond gie ddikjarat causa mortis
mill-eredi ta’ Philip Grima, b’dikjarazzjoni tal-1 ta’ Dicembru, 2016 fl-atti tan-
Nutar Herbert Cassar. In-nofs indiviz l-iehor tal-fond jappartjeni lir-rikorrenti
Parnis England, u dan is-sehem iddevolva fughom wara I-mewt ta’ John Parnis
England, i gie nieqes fit-13 ta’ Gunju, 2004. L-antekawza tar-rikorrenti kienu
dahlu f'’koncessjoni enfitewtika temporanja tad-29 ta’ Marzu, 1960 fl-atti tan-
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Nutar Robert Girard, fejn il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri gie koncess lill-
intimat Kaptan Abela ghal perijodu ta’ sbatax-il sena dekorribbli mid-29 ta’
Marzu, 1960, prorogabbli ghal sbatax-il sena ohra wara |-iskadenza tat-terminu
originali, proroga a xelta tal-inkwilin. Ir-rikorrenti spjegaw li |-koncessjoni
enfitewtika temporanja originali skadiet fit-28 ta’ Marzu, 1977, u l-intimat
Kaptan Abela u martu bagghu fil-fond in kwistjoni, izda I-koncessjoni
enfitewtika ma gietx prorogata ghal sbatax-il sena ohra, ghaliex dahal fis-sehh
[-Att XXIII tal-1979, u sadanittant I-intimat Kaptan Abela kien ghadu fil-pussess
tal-fond. Ir-rikorrenti spjegaw li ladarba |-intimat u martu bagghu jokkupaw dan
il-fond, il-kirja taghhom sfat protetta bis-sahha tal-Att XXIIl tal-1979, u ghalhekk
huma kellhom dritt ihallsu kera li kienet tammonta ghad-doppju li kienu jhallsu
bhala c¢ens fit-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja. Ir-
rikorrenti galu li I-intimati kienu jhallsu kera fl-ammont ta’ LM200 fis-sena, ghal
perijodu ta’ hmistax-il sena mid-29 ta’ Marzu, 1979 sat-28 ta’ Marzu, 1994, u
dan l-ammont ta’ kera baga’ jzdied perjodikament sakemm ai termini tal-Att X
tal-2009, l-inkwilin Abela beda jhallas awmenti fil-kera kull tliet snin. L-ahhar li
zdiedet il-kera kien fit-28 ta’ Marzu, 2019. Ir-rikorrenti spjegaw li gabel id-dhul
fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979, il-fond kellu jirritorna lura fil-pussess taghhom

vakanti u battal fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika temporanja.

II-Mertu

3. Ir-rikorrenti spjegaw li permezz tal-proceduri miftuha minnhom quddiem
il-Bord a tenur tad-disposizzjonijiet tal-Att XXVII tal-2018, huma geghdin jitolbu

li I-kera tigi riveduta mill-1 ta’ Jannar, 2018 ghal ammont li ma je¢¢edix 2% tal-
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valur liberu u frank fis-suq tal-fond, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fir-rigward tal-kera. Ir-rikorrenti qalu li fil-kaz odjern il-Bord ghandu jwettaq it-
test tal-mezzi tal-inkwilini skont ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodici
Civili, u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn Zmien ghal Zmien
jissostitwuhom, liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuqg id-dhul tal-Kaptan
Abela u martu bejn |-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru, 2017. Ir-rikorrenti talbu
lill-Bord sabiex f’kaz li l-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu jiehu decizjoni li tippermetti lill-inkwilin Abela
zmien ta’ mhux aktar minn hames snin sabiex il-fond jigi vakat, filwaqt |i |-
kumpens ghal dan il-perijodu ghandu jammonta ghad-doppju tal-kera mhallsa

fiz-zmien li fih inbdew il-proceduri quddiem il-Bord, jigifieri €2,060 fis-sena.

4, Flimkien mar-rikors promotur taghhom, ir-rikorrenti pprezentaw kopja
tal-kuntratt tal-24 ta’ Settembru, 1982 fl-atti tan-Nutar George Cassar, kopja
tad-digriet tal-Qorti ta’ Gurisdizzjoni Volontarja nru. 855/16, kopja tad-
dikjarazzjoni tal-1 ta’ Dicembru, 2016 fl-atti tan-Nutar Herbert Cassar, kopja
tad-dikjarazzjoni causa mortis tat-8 ta’ Gunju, 2005 fl-atti tan-Nutar Pierre
Attard, u kopja tal-koncessjoni enfitewtika temporanja tad-29 ta’ Marzu, 1960

fl-atti tan-Nutar Robert Girard.

5. L-Awtorita tad-Djar wiegbet li gabel xejn ir-rikorrenti jridu jippruvaw it-
titolu taghhom fuq il-fond. Qalet |i hija giet notifikata b’dawn il-pro¢eduri bhala
amicus curiae abbazi tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, u li hi m’ghandhiex

tbati spejjez fi proceduri bhal dawn. L-Awtorita intimata spjegat li f'kaz |i |-
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inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata

fammont li ma jeccedix it-2% tal-valur tal-fond.

6. L-intimat Kaptan Abela fir-risposta tieghu qal li bejn il-partijiet hemm
vigenti proceduri quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Gurisdizzjoni
Kostituzzjonali), fejn I-ewwel talba fir-rikors ipprezentat mir-rikorrenti timpingi
direttament fuq it-talbiet kollha f'din il-kawza, u eccepew li ghaldagstant ikun
idoneu li I-ewwel tigi deciza I-kawza kostituzzjonali. L-intimati e¢¢epew ukoll li
wara li skada t-terminu originali tal-koncessjoni enfitewtika temporanja fl-1977,
I-intimat beda jokkupa I-fond b’titolu ta’ kera, li gie fis-sehh mhux bis-sahha tal-
Att XXIII tal-1979, izda bis-sahha ta’ kuntratt ta’ kera dirett mas-sidien. Inghad
li ghalhekk fil-konfront tal-intimati japplikaw I-artikoli 1531C u 1531F tal-Kap.
16, u l-intimat kien l-inkwilin originali kemm fl-1977, kif ukoll fl-1 ta’ Guniju,
2008. Qal li ghalhekk f'dan il-kaz m’ghandux isir it-test tal-mezzi ghaliex ma
jezistux l-elementi mehtiega li jwasslu ghal dak ir-rimedju fil-konfront tal-
inkwilin. L-intimat eccepixxa li t-tieni u t-tielet talba tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez, filwaqt li I-ewwel talba ghandha tkun kwalifikata fis-
sens li fl-1977 I-inkwilin ma bagax enfitewta, izda sar inkwilin bil-kunsens u bi

ftehim dirett mas-sidien.

7. Fuq talba tal-Bord, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tar-rikors promutur tal-
kawza pendenti quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Ciivli (Sede Kostituzzjonali)
(Rikors Guramentat nru. 3/19 TA) fl-ismijiet Joseph Grima et vs. Avukat

Generali et.

8. Permezz ta’ nota tas-16 ta’ April, 2019, ir-rikorrenti pprezentaw kopja

tat-traskrizzjoni tax-xhieda li ta I-Kaptan Ronald Paul Abela fil-kawza Rikors Nru.
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3/2019 TA. L-intimat Kaptan Ronald Paul Abela qal li huwa ha I-fond mertu ta’
dawn il-proceduri fI-1960 b’titolu ta’ cens temporanju ghal sbatax-il sena, u dak
iz-zmien huwa kien gie infurmat li mal-iskadenza tac-cens seta’ jgedded ghal
sbatax-il sena ohra. Qal li huwa nghata I-koncessjoni enfitewtika minghand
certa Rita Vadala. Qal li mal-iskadenza tal-ewwel koncessjoni enfitewtika
temporanja ghal sbatax-il sena, huwa haseb li ¢-cens kien qgieghed jigi
awtomatikament prorogat ghal sbatax-il sena ohra, u ma kienx jaf li ried jersaq
ghall-iffirmar ta’ kuntratt iehor. Minkejja dan, |-intimat gal li huwa xorta wahda
baga’ jghix fil-fond b’titolu ta’ kera. Qal ukoll li I-ammont ta’ kera li kien ihallas

baga’ jigi accettat mis-sidien.

9. B’digriet moghti fis-7 ta’ Novembru, 2019, il-Bord hatar bhala Memobri
Teknici tieghu lill-Periti Edgar Rossignaud u Valerio Schembri sabiex jaccedu fuq
il-fond u jistabbilixxu I-valur lokatizju tieghu ai termini tal-artikolu 12B (2) tal-
Kap. 158. Fir-rapport taghhom, il-Membri Teknici tal-Bord spjegaw li |-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri jikkonsisti f’maisonette fl-ewwel sular, sovrappost
ghat-terran bin-numru 34, u jinkludi n-nofs indiviz tal-bejt fug in-numru 35,
filwaqt li n-nofs indiviz l-iehor tal-bejt jappartjeni lill-fond numru 34. lII-Membri
Teknici tal-Bord spjegaw li I-kostruzzjoni tal-post hija wahda tipika ghaz-zmien
meta nbniet il-binja, b’hitan tal-gebel u soqgfa bix-xorok u travi tal-hadid, filwaqt
li I-art hija miksija b’madum tas-siment dekorattiv, u I-bibien interni u esterni
huma tal-injam bil-persjani. Fil-fehma tal-Membri Teknici, dan il-fond ghandu
valur fis-suq ta’ €650,000. Fir-risposta li taw ghad-domandi li sarulhom in
eskussjoni, il-Membri Teknici spjegaw li I-valur tal-fond fl-istat li huwa llum, kif

inhu mibni, minghajr il-konsiderazzjoni tal-potenzjal ta’ zvilupp li jista’ jkun fih
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huwa ta’ €375,000, filwaqt li qalu li ma jistghux jaghtu valur ghall-arja tal-fond

u valur ghall-binja b’mod separat.

10. L-intimat Abela min-naha tieghu, ipprezenta ghadd ta’ dokumenti ghall-
konsiderazzjoni tal-Bord, sabiex dan ikun jista’ jasal ghal decizjoni dwar it-
talbiet tar-rikorrenti, partikolarment sabiex ikun jista’ jsir it-test tal-mezzi tal-

inkwilin.

Is-Sentenza Appellata

11. Permezz tas-sentenza moghtija fit-30 ta’ Lulju, 2021, il-Bord iddispona
mit-talbiet tar-rikorrenti u mill-ec¢ezzjonijiet tal-intimat, billi c¢ahad I-
eccezzjonijiet tal-intimat, u laga’ t-talbiet tar-rikorrenti safejn kompatibbli ma’
dak deciz, fis-sens li I-kera dovuta mill-intimat ghall-fond 35, Dingli Street,
Sliema, gie stabbilit li ghandha tkun ta’ €13,000 fis-sena, b’effett mid-data ta’
din is-sentenza. II-Bord iddec¢ieda wkoll li sidien il-kera qeghdin jirriservaw id-
dritt li jitolbu revizjoni tal-kera skont l-artikolu 12B(7) tal-Kap. 158 wara
perijodu ta’ sitt (6) snin minn meta tkun giet stabbilita |-kera I-gdida skont I-
istess subartikolu (2), u dan sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-partijiet, u dan

wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra;

Jirrizulta mill-atti illi b’kuntratt tal-24 ta’ Settembru, 1982 atti tan-Nutar Dottor
George Cassar, Philip Grima, li jigi missier ir-rikorrenti Grima, akkwista nofs indiviz tal-
fond in kwistjoni (Dok.A anness mar-rikors promutur) minghand John Parnis England.
Philip Grima miet fit-2 ta’ Dicembru, 2015, u I-wirt tieghu ghadda in kwantu ghal nofs
indiviz, fuqg martu Georgina Grima, u in kwantu ghan-nofs l-iehor fuq uliedu, Joseph u
Doreen Grima, (Dokument B anness mar-rikors promutur). Saret ukoll dikjarazzjoni
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causa mortis fl-1 ta’ Dicembru, 2016 fl-atti tan-Nutar Herbert Cassar (Dokument C

anness mar-rikors promutur).

In kwantu ghan-nofs indiviz rimanenti ta’ dan il-fond, dan gie premess li jappartjeni
lill-ahwa Parnis England mill-wirt tal-mejjet missierhom, John Parnis England, li kien
wiret |-istess minghand Ina Vadala. Vadala kienet halliet fit-testment sigriet taghha
tat-13 ta’ Awwissu, 1957, ippubblikat min-Nutar Dottor Mario Bonello fid-9 ta’
Dicembru, 1969, b’titolu ta’ legat lil John Parnis England, in-nofs indiviz tal-fond
imsemmi. Sussegwentement, John Parnis England gie immess fil-pussess tal-proprjeta
fug imsemmija, permezz ta’ kuntratt tal-15 ta’ Dicembru, 1981, fl-atti tan-Nutar
Dottor John Micallef Trigona (Vide 5 premessa tar-rikors promutur).

Saret dikjarazzjoni causa mortis fit-8 ta’ Gunju, 2005, fl-atti tan-Nutar Dottor Pierre
Attard, dwar l-eredita ta’ John Parnis England, esebita bhala Dokument D mar-rikors
promotur.

Irrizulta wkoll li saret koncessjoni enfitewtika temporanja tad-29 ta’ Marzu, 1960, atti
tan-Nutar Dottor Robert Girard (Dok. E annessa mar-rikors promutur), fejn dan il-fond
in ezami gie koncess lill-Kaptan Abela, ghal perijodu ta’ 17-il sena, dekorribbli mid-29
ta’ Marzu, 1960, prorogabbli dan it-terminu ghal sbatax-il sena ohra wara l-iskadenza
tat-terminu originali, u dana biss jekk wara li jiskadi dan it-terminu originali, ikun irid
jaghmel il-Kaptan Abela.

ll-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fit-28 ta’ Marzu, 1977. Skont ir-
rikorrenti, il-koncessjoni enfitewtika temporanja ma gietx prorogata ghal sbatax-il
sena ohra, izda I-Kaptan Abela baqga’ jokkupa I-fond bhala d-dar residenzjali tieghu,
ai termini tal-Artikolu 12(7) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta” Malta b’titolu ta’ kera. Skont I-
intimat Abela, wara li skadielu t-terminu tal-koncessjoni enfitewtika fl-1977, huwa
beda jokkupa I-fond permezz ta’ kuntratt ta’ kera, li gie fis-sehh mhux bis-sahha tal-
Att XXIll tal-1979 (li lanqas kien ghadu ma sar ligi), imma bis-sahha ta’ kuntratt ta’
kera dirett mas-sidien. Nonostante din I-argumentazzjoni li tressqet formalment fir-
risposta tieghu, waqt is-smigh ta’ din il-kawza u anke fin-nota ta’ sottomissjonijiet
rispettiva tieghu, ma sar l-ebda accenn jew trattazzjoni dwar din |-ec¢cezzjoni. II-Bord
ha konjizzjoni wkoll tan-nota tar-rikorrenti tas-16 ta’ April, 2019, fejn giet eZebita
xhieda moghtija mill-Kaptan Abela fi procedura kostituzzjonali, fejn dan xehed li huwa
haseb li s-17-il sena ohra awtomatikament ikomplu, u li ma kienx jaf li ried jaghmel
kuntratt iehor. Intqal li huwa xehed li baga’ hemmhekk xorta, u baga’ jhallas. II-Bord
ha konjizzjoni wkoll tal-fatt Ii I-Kaptan Abela, fl-ebda hin ma pprezenta xi kuntratt ta’
kera li sar direttament mas-sidien, hekk kif gie allegat f’din it-tieni eccezzjoni tal-
intimat Abela.
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II-Bord ha konjizzjoni wkoll ta’ dak li ntqal fis-sentenza tal-21 ta’ Ottubru, 2019, flI-
ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, ezebit a fol. 66 et seq (li minnha ma
sarx appell), fejn il-Qorti, fpagna 11 tas-sentenza, qgalet li “din il-proroga ma kienetx
saret (ara xhieda tal-Kaptan Abela a fol. 57). lzda l-intimat Kaptan Abela xorta baga’
jirrisjedi fil-fond imsemmi anke wara I-iskadenza tat-terminu ta’ sbatax-il sena. Bis-
sahha tal-emendi fil-Kap. 158 li dahlu fis-sehh bl-Att XXIII tal-1979 il-Kaptan Abela
kompla jokkupa I-fond ope legis b’titolu ta’ kera in virtu tal-artikolu 12(2) u (7) tal-
Kap. 158 hekk kif emendat.”

Per konsegwenza, il-Bord iqis li b’applikazzjoni tal-artikoli rilevanti tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, I-intimat baqa’ jokkupa dan il-post b’titolu ta’ kera. Dan sehh ai
termini tal-Att XXIIl tal-1979, u ghalhekk, it-tieni eccezzjoni sejra tigi michuda.

Mid-dokumentazzjoni ezebita, il-Bord iqis li r-rikorrenti ppruvaw li I-fond jappartjeni
lilhom.

IlI-Bord jinnota li din il-kawzZa giet ipprezentata fl-24 ta’ Settembru, 2019, u fiha ged
jintalab li jigi ezercitat il-jedd ta’ azzjoni moghti bl-Art. 12B tal-Ordinanza, liema
rimedju kien introdott fil-ligi bl-Att XXVII tal-2018. In vista tad-dhul fis-sehh I-Att XXIV
tas-sena 2021 fl-1 ta’ Gunju, 2021, I-Artikolu 12B tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll
tad-Djar (Kapitolu 158), gie sostitwit u gew emendati wkoll ir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni Sussidjarja 16.11).

IlI-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 I-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 I-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 I-aktar ricenti.

Issa dwar din il-kaw:za, tqajmet ukoll eccezzjoni, fis-sens li hemm proceduri vigenti bin-
numru 3/19TA, u ghalhekk, ikun idoneju li I-ewwel tigi deciza dik il-kawza, u imbaghad
tinstema’ din il-kawza odjerna. Dik il-kawza giet deciza fil-21 ta’ Ottubru, 2019, u
minnha ma jirrizultax li sar appell. Ghalhekk dan il-Bord mhuwiex ser jiehu konjizzjoni
ulterjuri ta’ din I-eccezzjoni.

lkkunsidra wkoll li:
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Mill-provi prodotti jirrizulta li I-inkwilin huwa pensjonant u armel ta’ 87 sena. Irrizulta
li lI-intimat Abela ma ghandux proprjeta immobbli ohra. Minn evalwazzjoni tad-
dokumenti ezebiti, irrizulta li huwa jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi, skont ir-Reqgolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji tat-Test tal-Mezzi).

II-Bord ra wkoll ir-Relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu, Perit Valerio Schembri u Perit
Edgar Rossignaud, li accedew fil-fond in kwistjoni. Huma stmaw li dan il-fond jiswa
€650,000 fis-suq tal-lum. Ghalhekk, il-kera bir-rata massima ta’ 2% msemmija fl-Art.
12B(2) tigi tammonta ghal €13,000 fis-sena. Madanakollu, meta kienu ged jirrispondu
ghad-domandi maghmula in eskussjoni mill-intimat Kaptan Abela, il-Membri Teknici,
meta gew mistoqsija x’inhu I-valur tal-fond fl-istat li hu llum, kif inhu mibni, u fil-fatt
jinsab illum, minghajr il-konsiderazzjoni tal-potenzjal ta’ zvilupp li jista’ jkun fih,
irrispondew li: “kieku wiehed kellu jistma |-fond fl-istat li hu llum, u ¢ioe kif inhu mibni
u fil-fatt li jinsab illum, minghajr konsiderazzjoni tal-potenzjal tal-izvilupp il-valur
tieghu kif suggett ghandu jkun ta’ €375,000.”

II-Bord qies dak li nghad fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat Abela, fis-sens li I-
valutazzjoni tal-fond in kwistjoni, ghandha tkun wahda konservattiva, limitata
strettament ghal valur tal-fond ut sic fis-suq, minghajr spekulazzjoni dwar x’jista’ jigi
zviluppat mill-istess fond. Madanakollu, I-Artikolu 12B (2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta jaghmilha cara, li I-valur li ghandu jigi megjus, huwa dak liberu u frank fis-suq
miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni, fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-
rikors. U huwa proprju dak I-ezami li sar mill-Membri Teknici ta’ dan il-Bord fejn huma
stmaw il-valur tal-proprjeta kif deskritta minnhom, u hekk kif suggetta, fuq is-suq
hieles fl-1 ta’ Jannar, 2018, fl.ammont ta’ €650,000. Huwa dak, il-valur liberu u frank
fis-sug miftuh ta’ dan il-fond in kwistjoni. Li kieku I-legislatur kellu fmohhu biss li I-
valur kellu jkun biss jirrigwarda I-valur lokatizju ta’ dak il-fond mikri, jew sempliciment
il-valur tal-fond in kwistjoni hekk kif inhu, ma kienx jigi specifikat f'dan I-artikolu, Ii I-
valur irid ikun dak liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar. ll-valur liberu u frank fis-suq
miftuh jigi determinat, mhux biss minn dak li attwalment hemm mibni, izda wkoll mill-
potenzjal tieghu. Ghaldagstant, dan il-Bord igis li huwa I-ammont ta’ €650,000 li
huwa [-valur li ser jittiehed in konsiderazzjoni minn dan il-Bord sabiex jasal ghall-
kalkolazzjoni tal-awment tal-kera.

Ikkunsidra wkoll li:

Dan il-Bord qies il-mezzi u I-eta tal-intimat. Qies ukoll il-valur, il-lok u I-potenzjal ta’
din il-proprjeta u I-kera attwali li hija wahda mizera. Dan il-Bord ma jistax ma jihux in
konsiderazzjoni, il-fatt li I-intimat ghandu dhul minn Social Security Pension, Treasury
Pension u anke Overseas Pension, u dan apparti li ghandu wkoll xi assi kapitali. 1l-
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Bord ha konsiderazzjoni ukoll, il-procedura ta’ ghoti ta’ beneficcju fuq il-kera mhallsa
minn inkwilini ta’ eta avvanzata, hekk kif spjegata fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-
Awtorita tad-Djar.

Fid-dawl ta’ dan kollu, u anke fid-dawl tal-htiega li jintlahaq bilanc¢ proporzjonali bejn
id-dritt tas-sid li jircievi kera xierqa ghall-fond li jappartjeni lilu, u li jkun soggett ghal
restrizzjonijiet ghal finijiet socjali, il-kera f’dan il-kaz ghandu jizdied ghal 2% tal-valur
fis-sug miftuh tal-fond mertu tal-kawza, u ghalhekk ghandha tigi tammonta ghal
€13,000 fis-sena. Dan I-awment ghandu jkun dovut mid-data ta’ din is-sentenza ‘il
quddiem.

Decide

Ghaldagstant, dan il-Bord qieghed jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mill-
eccezzjonijiet tal-intimat, billi jichad I-eécezzjonijiet tal-intimat, u jilqa’ t-talbiet tar-
rikorrenti sa fejn kompatibbli ma’ dak deciz, fis-sens li I-kera dovuta mill-intimat
ghall-fond 35, Dingli Street, Sliema, ghandha tizdied ghal tlettax-il elf Euro
(€13,000) fis-sena, b’effett mid-data ta’ din is-sentenza ’il quddiem.

ll-Bord qed jaghmilha cara wkoll li ged jigi rizervat id-dritt ta’ sid il-kera li jitlob ir-
revizjoni tal-kera skont I-Artikolu 12B (7) tal-Kap. 158, wara perijodu ta’ sitt (6) snin
minn meta tkun giet stabbilita I-kera I-gdida skont I-istess subartikolu (2), sakemm
ma jintlahagx ftehim bejn il-partijiet.

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

L-Appell

12. L-appellanti ressqu l-appell taghhom mis-sentenza appellata fit-13
t’Awwissu, 2021, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex tirriformaha billi tvarjaha fis-
sens illi l-appellat jigi ordnat u kkundannat jibda jhallas il-kera awmentata
b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, filwaqt li tichad |-eccezzjonijiet kollha tal-intimat

appellat.

13. L-appellanti galu li huma hassew ruhhom aggravati ghaliex sostnew li |-

awment fil-kera li ghandu jithallas lilhom, ghandu jinghata mill-1 ta’ Jannar,
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2018 skont I-Att XXVII tal-2018, u illum bl-Att XXIV tal-2021, u mhux mill-ewwel
skadenza li jmiss wara s-sentenza tal-Bord. Qalu li I-Bord ma tahomx il-kera i
kellhom jirc¢ievu b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, wara li ddetermina li minkejja li
huma intavolaw ir-rikors taghhom quddiem il-Bord gabel |-gheluq tal-2018, il-
kera awmentata mhijiex ser tithallas mis-sena li matulha gie pprezentat ir-
rikors, izda mill-kera li jmiss li tithallas wara s-sentenza. L-appellanti qalu li dan
ifisser li jekk persuna taghmel rikors fis-sena 2018, filwaqt |li persuna ohra
taghmel ir-rikors taghha s-sena ta’ wara, izda din tal-ahhar tinghata sentenza
gabel, din il-persuna tibda tircievi |-kera awmenta gabel persuni li jkunu
pprocedew gabilha. Qalu li dan mhuwiex gust u I-ligi trid li I-appellanti jiehdu I-
awment b’effett mis-sena li matulha jkun sar ir-rikors. Qalu li ladarba huma
talbu revizjoni flI-2018, ir-revizjoni tal-kera ghandha ssir b’effett mill-1 ta’

Jannar, 2018, u mhux mill-ewwel kera dovuta wara s-sentenza.

Ir-Risposti tal-Appell

14.  Fir-risposta tal-appell taghha, |-Awtorita tad-Djar iccitat is-subartikolu 2
tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, u qalet |i I-implikazzjoni ta’ dan I-artikolu tal-ligi
hija li -awment jibda jigi effettwat mid-data tas-sentenza u mhux mid-data tal-
prezentata tar-rikors quddiem il-Bord. Qalet li kieku I-legislatur ried li -awment
japplika mid-data tal-prezentata tar-rikors, kien jindika dan fil-ligi
espressament. L-Awtorita tad-Djar qalet ukoll li bis-subartikolu (6) tal-artikolu

12B tal-Kap. 158, il-Bord seta’ jordna z-zieda fl-ammont tal-kera anki waqt il-

1“Sid il-kera ghandu jkun intitolat jipprrezenta rikors quddiem il-Bord fejn jitlob i I-kera jigi rivedut ghal ammont li ma jeccedix
it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi
pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.”
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pendenza tas-smigh, u ghalhekk f'’kaz li I-appellanti riedu zieda mal-ftuh tal-
kawza, huma setghu jaghmlu talba proprju ghalhekk. L-Awtorita appellata qalet
li ladarba I-appellanti m’ghamlux dan, huma m’ghandhomx jipprezumu li I-Qorti
ghandha tordna hlas retroattiv b’'mod awtomatiku. L-Awtorita appellata
kompliet tghid illi jekk il-legislatur ried li z-zieda fil-kera tibda tapplika mid-data
tal-prezentata tar-rikors, dan ikun ifisser li I-artikolu 12B(6) jigi rez superfluwu.
L-Awtorita tad-Djar qalet illi anki jekk I-artikolu 12B tal-Kap. 158 kif kien miktub
gabel I-emendi bl-Att XXIV tal-2021, kien jaghti dritt lir-rikorrenti jiksbu |-
awment tal-kera mid-data tal-prezentata tar-rikors, dan illum mhux il-kaz
minhabba fil-mod kif giet emendata il-ligi, u ghal dan il-ghan iccitat |-artikolu

12B (10) tal-Kap. 158.

15. L-appellat Abela wiegeb li s-sentenza tal-Bord tat-30 ta’ Lulju, 2021 hija
gusta u timmerita konferma, u ghamel riferiment ghal dak li jghid is-subartikolu
12B (2) tal-Kap. 158. L-appellat Abela sostna li I-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha
jigi pprezentat ir-rikors tikkwalifika biss id-data tal-valutazzjoni, u ma
tikkwalifikax minn meta ghandha tigi mhallsa I-kera kif riveduta. L-appellat
Abela qal ukoll li ghar-rigward ta’ kera awmentata li ma tapplikax b’mod
retroattiv, l-appellanti ghandhom rimedju kostituzzjonali, liema rimedju

m’ghandux jinghata permezz ta’ proceduri bhal dawn.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravju mressaq mill-

appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-
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sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmulin mill-appellat Abela u

mill-Awtorita tad-Djar.

L-aggravju tal-appellanti: dwar iz-zmien minn meta ghandu jibda jghodd
l-awment tal-kera

17. L-appellanti hassew ruhhom aggravati ghaliex isostnu li -awment tal-kera
ffissat mill-Bord kellu jibda japplika mill-1 ta’ Jannar, 2018, li hija s-sena li
matulha gie intavolat ir-rikors b’talba ghal zieda fil-kera skont il-mezzi tal-
inkwilin. L-appellanti galu li qari akkurat tad-dispozizzjoni rilevanti tal-ligi, is-
subartikolu (2) tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, ghandu jwassal ghall-gharfien li I-1
ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors, hija d-data rilevanti ghall-
finijiet tal-valutazzjoni tal-fond fis-suq liberu tal-proprjeta, u m’ghandhiex
titgies bhala d-data minn meta ghandu japplika I-awment fil-kera ffissat mill-
Bord. II-Qorti tqis ukoll li fl-1 ta’ Jannar 2018 kien ghadu ma dahalx fis-sehh |-Att
XXVII tal-2018, u ghalhekk ma jkunx gust li I-appellanti jippretendu li I-awment
fil-kera jibda jithallas lilhom minn data meta I|-ligi in kwistjoni kienet ghadha
langas biss dahlet fis-sehh. II-Qorti tqis li I-Bord kellu diskrezzjoni jiddeciedi
minn meta ghandu jibda japplika |-awment fil-kera, u fil-kaz odjern kien
gustifikat jiddeciedi li I-awment fil-kera ghandu jibda japplika fl-iskadenza li
jmiss wara s-sentenza tal-Bord. II-Qorti ghalhekk tgis li dan l-aggravju mhuwiex

misthoqq, u tichdu.
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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 jibqghu kif decizi, filwaqt li l-ispejjez

ta’ dawn il-proc¢eduri huma a karigu tal-appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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