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(Sede Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-21 t’April, 2023

Appell Inferjuri Numru 160/2018 LM

Nutar Dottor Joanne Lia u Lorraine Hili
(‘l-appellati’)

Vs.

Darren Spiteri, u Stefania Spiteri u

Clifton Spiteri ghal kull interess li jista’ jkollu,
(‘l-appellanti’)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Darren Spiteri (K.I. 190283M), u
Clifton Spiteri (K.l. 556990M), [minn issa ‘'l quddiem ‘l-appellanti’], mis-
sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’],

tal-21 ta’ April, 2022, li permezz taghha |-Bord iddecieda li jillibera lill-intimata
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Stefania Spiteri mill-osservanza tal-gudizzju, filwaqt li ddecieda li I-intimati
Darren Spiteri u Clifton Spiteri jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi, u gholla I-
kera ghal €11,000 fis-sena, pagabbli fl-ammont ta’ €2,750 kull tliet xhur bil-
guddiem, b’effett mid-data tas-sentenza lir-rikorrenti Nutar Dottor Joanne Lia
u Lorraine Hili, hawnhekk ‘lI-appellati’. II-Bord iddecieda wkoll li kull parti kellha

tbati l-ispejjez taghha.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma xtraw id-dar numru 22 (gia 32), Paris Street, Birkirkara, flimkien ma’
porzjoni diviza mill-gnien tal-istess dar li ghandu bieb numru 108, Triq |-Imsida,
gia Trig Mannarinu, Birkirkara [minn issa ‘I-fond’], kif suggetta ghac-cens annwu
u temporanju ghaz-zmien rimanenti minn perijodu enfitewtiku ta’ wiehed u
ghoxrin sena li bdew fil-5 ta’ Mejju, 1986. Ir-rikorrenti spjegaw ukoll li missier I-
intimati, John Spiteri, kien akkwista |-utile dominju temporanju gravanti din id-
dar minghand certu Mark Camilleri, b’¢ens annwu u temporanju ta’ LM60. Ir-
rikorrenti spjegaw li I-koncessjoni enfitewtika temporanja in kwistjoni skadiet
fil-5 ta’ Mejju, 2007, u wara |-mewt ta’ missierhom John Spiteri, |-intimati
bagghu jokkupaw il-fond b’titolu ta’ kera, ai termini tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti spjegaw li fil-prezent fid-dar jghix |-
intimat Darren Spiteri flimkien mal-familja tieghu. Spjegaw ukoll li I-kera li dan
gieghed ihallas fil-prezent ghall-okkupazzjoni ta’ din id-dar, tammonta ghal
€298.52 fis-sena, u dan l-ammont ta’ kera huwa wiehed irrizorju meta mgabbel

mal-kirjiet tas-suq. Qalu wkoll li huma diga talbu lill-intimati jhallsu kera oghla,
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izda dawn irrifjutaw, u huwa ghalhekk li huma kellhom jipprocedu b’kawza
quddiem il-Bord, sabiex dan iwettaq it-test tal-mezzi u jiddetermina jekk |-

intimati jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

Mertu

3. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara li jekk I-intimati ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, ixolji I-kirja, jaghti zmien
perentorju lill-intimati sabiex dawn jivvakaw mill-fond u jirrilaxxawh battal u
f’kundizzjoni tajba favur ir-rikorrenti, kif ukoll sabiex jikkundanna lill-intimati
jhallsu kumpens ghall-okkupazzjoni minnhom ta’ dan il-fond, fl-ammont
preskritt mil-ligi. Ir-rikorrenti talbu ukoll lill-Bord sabiex f'kaz li dan isib li I-
intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, dan
jikkundanna lill-intimati ghall-hlas tal-kera rivedut fl-ammont ta’ tnejn fil-mija
(2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-sug miftuh, liema kera jkun
rivedibbli kull sitt snin, sakemm ma jkunx hemm ftehim mod iehor bejn il-
partijiet, kif ukoll li jistabbilixxi kundizzjonijiet gusti godda li jirregolaw din il-

kirja.

4. L-Awtorita tad-Djar e¢¢epiet li r-rikorrenti involvewha f'dawn il-proceduri
abbazi tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk hija ghandha d-dritt izda
mhux [-obbligu |i tippartecipa fil-kawza amicus curiae. Qalet ukoll li hija

m’ghandhiex tbati l-ispejjez ta’ dawn il-proceduri.

5. L-intimati min-naha taghhom wiegbu |i missierhom John Spiteri kien

akkwista I-utile dominium temporanju tal-fond fid-19 t’Awwissu, 1987, b’¢ens
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ta’ LM60 fis-sena. Ziedu jghidu li din il-konéessjoni enfitewtika skadiet fil-5 ta’
Mejju, 2007, u missierhom, flimkien mat-tliet uliedu, baqghu jghixu f'"dan ik-
fond b’titolu ta’ kera skont il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti galu
wkoll li missierhom miet fl-10 ta’ Gunju, 2010, u huma bagghu jghixu fil-fond u
jhallsu I-kera fuqu, u |-kera awmentat skont il-ligi. Qalu li fil-prezent huma
jhallsu €298.52 fis-sena bhala kera. Spjegaw ukoll li fil-post jghix Darren Spiteri,
u Clifton Spiteri li temporanjament kellu johrog mill-fond minhabba problemi
ta’ sahha, filwaqt li Stefania Spiteri ma kellha I-ebda interess f'dawn il-
proceduri. Ziedu jghidu li kemm Darren kif ukoll Clifton Spiteri ghandhom bzonn
jibgghu jghixu f'dan il-fond minhabba ragunijiet finanzjarji, u huma
m’ghandhom |-ebda oggezzjoni li jsirilhom it-test tal-mezzi kif titlob il-ligi. Qalu
wkoll li ma jezistux l-elementi u r-rekwiziti stipulati fil-ligi sabiex huma
jizgumbraw mill-fond, u r-rikorrenti kienu baghtulhom ittra fejn ghamluha cara
li I-pretensjoni taghhom hija ghall-hlas ta’ kera skont is-suq kurrenti, liema talba
[-intimati qalu li hija e¢cessiva ghall-ahhar u mhijiex gusta fid-dawl tal-mezzi

finanzjarji taghhom.

6. [I-Bord talab lill-intimati jipprezentaw id-dokumentazzjoni mehtiega
sabiex ikun jista’ jsirilhom it-test tal-mezzi. L-intimat Darren Spiteri pprezenta
dikjarazzjoni guramentata fejn qal li huwa ghamel zmien ma jahdimx, minghajr
ebda introjtu ta’ xejn, u qal li huh Clifton huwa persuna bi problemi ta’ sahha u
minhabba f’hekk jaghmel perijodi ta’ zmien rikoverat. Qal ukoll li [-genituri tal-

intimati huma meijtin it-tnejn, u fil-prezent huwa gieghed ifittex impjieg.
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7. lI-Membri Teknici tal-Bord fir-rapport taghhom ikkonstataw li |-fond
jikkonsisti f'dar antika fuq zewg sulari, mibnija magenb il-wied f'Birkirkara, bi
gnien imdawwar mieghu. Qalu li I-kostruzzjoni hija wahda tipika b’hitan tal-
gebel u soqfa tax-xorok u travi tal-azzar mahdumin suffitt, filwaqt li |-
pavimentar huwa madum tas-siment ikkulurit u bid-disinn. Qalu li I-fond jinsab
fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, u skont il-Pjan Lokali z-zona fejn jinsab il-fond
hija wahda princ¢ipalment residenzjali, u ghalhekk jista’ jkun hemm
restrizzjonijiet fuq il-potenzjal ta’ zvilupp tas-sit. II-Membri Teknici tal-Bord qalu

li I-valur tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta huwa €550,000.

8. Ghad-domandi li saru lil Darren Spiteri in kontro-ezami, dan wiegeb li
huwa ilu bosta snin ma jahdimx ghaliex irid jiehu hsieb huh li jbati minn
kundizzjoni medika. Mistoqsi dwar xoghol ta’ hadid u injam u restawr ta’
ghamara li huwa jirreklama, I-intimat wiegeb li dak ix-xoghol ma jsirx minnu,
imma huwa kien qgieghed jaghmel dan ir-reklam ghal habib tieghu. L-intimat
iddikjara li xi zmien gabel huwa kien biegh dghajsa li kienet ta’ missieru bil-prezz

ta’ €2,500.

9. Permezz ta’ nota, ir-rikorrenti pprezentaw ritratt tal-vann tax-xoghol
allegatament tal-intimat Darren Spiteri, ritratt mill-ajru li juri proprjeta fi Triq
Dun Karm Birkirkara, li I-intimat Darren Spiteri ghandu sehem minnha, ghaxar
reklami li saru mill-intimat Darren Spiteri fuq il-mezzi soc¢jali ghal xoghol ta’
gypsum, isservisjar tal-muturi tad-dghajjes, ghall-bejgh ta’ dghajsa u ghal xiri ta’
ghamara, kif ukoll kopja tar-ricerki pubbli¢ci dwar proprjeta immobbli tal-

intimati Darren Spiteri u Stephanie Spiteri.
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10. Stephen Cachia, in rapprezentanza ta’ Transport Malta, ipprezenta
quddiem il-Bord lista ta’ vetturi rregistrati fug isem I-intimat Darren Spiteri.
Ryan Spiteri mill-Awtorita tat-Trasport ikkonferma li minn tfittxija li saret fuq
isem |-intimat Darren Spiteri, irrizulta li dan kellu tliet bastimenti rregistrati fuq

ismu, u wahda minnhom ma bagghetx fug ismu minn Gunju tas-sena ta’ gabel.

Is-Sentenza Appellata

11. Permezz tas-sentenza moghtija fil-21 ta’ April, 2022, il-Bord iddecieda li
Stefania Spiteri ghandha tigi lliberata mill-osservanza tal-gudizzju; astjena milli
jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante li giet ezawrita in vista tal-fatt
li sar it-test tal-mezzi; cahad it-tieni talba tar-rikorrenti; laga’ t-tielet talba tar-
rikorrenti u ghalhekk iddecieda li I-intimati Darren u Clifton Spiteri jissodisfaw
il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, u ddikjara li I-kera dovuta mill-
intimati Darren u Clifton Spiteri fir-rigward tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri
ghandha tizdied ghall-ammont ta’ hdax-il elf Euro (€11,000) fis-sena, pagabbli
fllammont ta’ elfejn, seba’ mija u hamsin Euro (€2,750) kull tliet xhur bil-
guddiem, b’effett mid-data tas-sentenza tal-Bord, u konsegwentement
ikkundanna lill-intimati jhallsu l-istess, filwaqt li laga’ |-e¢cezzjonijiet |-ohra tal-
ahwa Spiteri safejn mhux inkompatibbli mas-sentenza, u dan wara li I-Bord

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

Mill-provi prodotti jirrizulta li r-rikorrenti xtraw id-dar numru 46 ga numru 22, ga
numru 32, f'Paris Street, Birkirkara, flimkien ma’ porzjoni diviza mill-gnien tal-istess
dar li ghandu bieb numru 108, fi Trig I-lmsida, gabel maghrufa bhala Trig Mannarinu,
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Birkirkara, soggetta ghac-cens annwu u temporanju ghaz-zmien li kien fadal minn 21
sena li bdew fil-5 ta’ Mejju, 1986 permezz ta’ kuntratt redatt min-Nutar Pierre Falzon
tal-21 ta’ Marzu, 2002.

Jirrizulta wkoll li b’kuntratt tan-Nutar Dottor Marco Farrugia tad-19 ta’ Awwissu,
1987, missier I-intimati John Spiteri kien akkwista I-utile dominju temporanju gravanti
din id-dar bil-gnien, minghand Mark Camilleri, bi¢-cens annwu u temporanju ta’ sittin
Lira Maltin (LM60).

Din il-koncessjoni enfitewtika skadiet fil-5 ta’ Mejju, 2007, u wara I-mewt ta’
missierhom John Spiteri I-intimati bagghu jokkupaw dan il-fond b’kiri, ghal skop
residenzjali, bl-applikazzjoni tal-Ligi.

Ir-rikorrenti fir-rikors promutur sostnew li f’din id-dar jghix biss I-intimat Darren Spiteri
flimkien mas-siehba tieghu u z-zewg uliedhom. Tali affermazzjoni perd ma tirrizultax
ippruvata.

Fl-ewwel lok, I-intimata Stefania Spiteri fir-risposta ddikjarat li hija m’ghadhiex
togghod fil-fond u m’ghandhiex interess fl-istess u ghalhekk se tigi liberata mill-
osservanza tal-gudizzju.

Fit-tieni lok, in kwantu ghal Clifton Spiteri rrizulta li ilu mhux registrat minn April 2016
f'dan il-fond. Infatti rrizulta li huwa jinsab rikoverat minhabba problemi ta’ sahha
mentali, biss pero ma ngabitx xi prova ohra li dan I-intimat mhux se jirritorna lura fil-
fond in kwistjoni. D’altronde I-Bord iqis li fi proceduri bhal dawn, I-ezami li ghandu
jwettaq huwa limitat sabiex jigi stabbilit jekk il-kerrej jissodisfax o meno t-test tal-
mezzi u jimxi skont il-kaz kif provdut fil-Ligi. II-Bord ma jidhirlux li f’dawn il-proceduri
ghandu jidhol fil-kwistjoni jekk Clifton Spiteri tilifx id-dritt tieghu li jigi meqjus bhala
inkwilin.

Fit-tielet lok, inkwantu ghal Darren Spiteri jinghad li minn imkien ma rrizulta li Katya
Bonnici hija s-siehba tieghu u li huwa ghandu zewg ulied minn din il-mara. Irrizulta li
mis-sena 2009 sa April 2018 din Katya Bonnici kienet registrata fuq dan il-fond izda
dan ma ffissirx li gie ppruvat li hija s-siehba tieghu. Darren Spiteri waqt ix-xhieda
tieghu qal li huwa m’ghandux tfal. Ir-rikorrenti ppreZzentaw dokument ABX2 li jidher i
huwa rikors mill-ahwa Spiteri (fi proceduri separati minn dawk odjerni) fejn fih hemm
indikat li Darren Spiteri ghandu zewgt itfal. Pero dan id-dokument gie prezentat biss
bhala kopja u allura mhux |-ahjar prova. Gew ukoll prezentati kopja ta’ zewg
Certifikati ta’ minuri li ommhom hija Katya Bonnici izda li missierhom mhux maghruf.
Jistghu jsiru hafna suppozizzjonijiet, izda dan il-Bord ma jistax jassumi.
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L-intimat Darren Spiteri xehed li prezentement huwa jghix wahdu f’dan il-fond.

Bhalissa I-kera li gieghda tithallas hija fl.ammont ta’ €298.52 fis-sena, pagabbli
€74.63 kull tliet xhur.

Ikkunsidra

B’din il-kawza, li giet prezentata fit-12 ta’ Ottubru, 2018, ir-rikorrenti kienu geghdin
jezercitaw il-jedd ta’ azzjoni moghti lilhom bl-art. 12B tal-Ordinanza, liema rimedju
kien introdott fil-ligi bl-Att XXVII tal-2018. Fil-frattemp, dahal fis-sehh I-Att XXIV tas-
sena 2021 intitolat “Att li jemenda I-ligijiet relattivi ghall-kirjiet residenzjali protetti”.

Dan I-Att li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju, 2021, fost diversi emendi, emenda I-artikolu
12B tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158), billi ssostitwieh, u emenda
wkoll ir-Regolamenti 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-Kap. 158, kien jistipula li meta I-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-
kera li 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 dik il-parti fejn il-Bord kellu d-diskrezzjoni jistabbilixxi li kwalunkwe
Zieda fil-kera ghandha tkun gradwali.

II-Bord jirreferi wkoll ghas-subartikolu (10) tal-artikolu 12B tal-Kap. 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 |-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-Kap. 158 kif introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018, issa mhassar bl-
istess Att |-aktar ricenti.

Ikkunsidra ulterjorment

i in kwantu ghall-provi prodotti dwar it-test tal-mezzi, jirrizulta li I-intimat Clifton
Spiteri, li llum ghandu 32 sena, fiz-zmien rilevanti kellu 27 sena. Fl-affidavit tieghu
xehed li fis-sena 2017 l-introjtu tieghu kien mill-beneficcji socjali fl-ammont ta’
€7,149.66. Huwa fisser li ma jistax jahdem billi huwa jinsab taht kura ghaliex ibati
minn schizophrenia. Huwa ddikjara li ghandu biss kont bankarju wiehed li mid-
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dokumenti esebiti ghandu ammonti minimi u fl-istess kont jigu ddepozitati I-beneficcji
socjali. Iddikjara wkoll li fis-sena 2017 ma kellu proprjeta immobbli, depoziti ghal
perijodu ta’ Zmien, bonds, stocks, sigurtajiet u strumenti finanzjarji jew prodotti
finanzjarji ohra.

Inkwantu ghall-intimat Darren Spiteri, li lum ghandu 39 sena, fiz-zmien rilevanti kellu
34 sena. Fl-affidavit tieghu jixhed li fis-sena 2017 kien dizokkupat u ma setax
jirregistra ghall-beneficcji socjali ghax ma kienx intitolat ghall-ghajnuna billi ohtu
Stefania kienet tghix mieghu u tahdem. Jixhed li kienet tghinu ohtu ghaliex kien
jogghodilha babysitter ma’ uliedha u kienet titimghu. Jghid li huh Clifton Spiteri li jbati
minn kundizzjoni ta’ sahha mentali serja u ilu snin twal jiehu I-kura. Dan tal-ahhar
kien rikoverat I-Isptar Monte Carmeli u mbaghad ittrasferewh mill-Isptar fil-Home f’Sa
Maison biex ikompli bil-kura. Qal li jiehu hsiebu billi j7ommlu kumpannija meta jkun
ilFHome u jiehu hsiebu meta jhossu tajjeb u jmur jorqod id-dar. Qal li I-genituri
taghhom huma mejtin, Stefania ma ghadhiex tghix id-dar u huwa gieghed ifittex
xoghol.

Ghalhekk fis-sena 2017 huwa ddikjara li ma kellux dhul u la kellu proprjeta immobbli,
depoiziti ghal perijodu ta’ Zzmien, bonds, stocks, sigurtajiet u strumenti finanzjarji jew
prodotti finanzjarji ohra. Ghandu biss kont bankarju wiehed li fih ftit mijiet.

In kontro-ezami, Darren Spiteri qal li huwa ilu ma jahdimx ghaliex jiehu hsieb lil huh
ghalkemm mhux dejjem jghix mieghu ghaliex gieli jkun ghall-kura. Qal li huh ilu ma
jghix mieghu madwar sena u nofs, izda huwa jmur ghalih, johorgu u jmur jixtrilu. Jghid
li jghix billi huh ghandu r-relief u jghinu haddiehor. Mistoqsi ghandux tfal wiegeb fin-
negattiv u lanqas siehba m’ghandu.

Ir-rikorrenti pprezentaw nota b’diversi dokumenti u stagsew lill-imputat dwar I-istess.
B’referenza ghal zewg ritratti ta’ vann tax-xoghol, I-intimat Darren Spiteri wiegeb li
dan kien vann li kien ghand habib tieghu u li gieli kien ghandu wkoll. Kien igorr I-
affarijiet siehbu u huwa jmur jghinu. Qal li numru minnhom li jidher fuq il-vann jista’
jkun li kien tieghu (izda mhux in-numru prezenti tieghu). Qal ukoll li dan il-vann gieli
kien fuq ismu.

Inkwantu ghar-ricerki prezentati, jirrizulta li I-ahwa Spiteri huma l-eredi ta’ Mary
Spiteri li tigi ommhom. In atti giet prezentata dikjarazzjoni causa mortis li saret fil-11
ta’ Lulju, 2007 minn fejn jirrizulta li I-ahwa Spiteri wirtu ishma minn diversi
proprjetajiet. Jirrizulta wkoll li I-istess ahwa Spiteri huma l-eredi ta’ certu Joseph
Calleja. In atti giet prezentata dikjarazzjoni causa mortis tal-11 ta’” Awwissu, 2014
minn fejn ukoll jirrizulta li I-ahwa Spiteri wirtu ishma minn diversi proprjetajiet. L-
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intimat Darren Spiteri wiegeb li huwa ma jafx il-valur tar-razzett li minnu ghandu
sehem.

L-istess intimat Darren Spiteri kkonferma li huwa gieli ghamel xoghol ta’ restawr ta’
ghamara izda kien ilu ma jaghmlu ghaliex m’ghandux cans. Inkwantu ghal posts fuq
facebook qgal li dawk huma ghal habib tieghu. Muri I-facebook posts li gew preZentati
qal li huwa ma jaghmilx dawk ix-xoghlijiet u li billi kien hemm riklam ma jfissirx li huwa
ged iwettaq ix-xoghol.

Ikkonferma li biegh id-dghajsa li kienet ta’ missieru u kienet registrata fuqu fis-sena
2017 u bieghha ghal €2,500. Dan I-ammont ma kienx gie originarjament indikat bhala
parti mid-dhul ta’ dan I-intimat fin-nota guramentata tieghu.

Inoltre r-rikorrenti gabu prova billi harrku rapprezentant ta’ Transport Malta i I-
intimat ghandu Zewg karozzi wahda minnhom li giet registrata fuqu fit-2 ta’
Settembru, 2011 u I-ohra fil-25 ta’ Jannar, 2021.

Illi r-rikorrenti fit-trattazzjoni taghhom filwaqt li rreferew ghan-nota guramentata tal-
intimat Darren Spiteri, mahlufa f’Marzu 2019, sostnew li din hija ghal kollox falza billi
bil-prova mressqa minnhom Il-intimat ma jistax jitwemmen. Sostnew li I-qliegh tieghu
ma setax jigi rintraccat u ma haqqux il-protezzjoni. Komplew Ii huwa [-obbligu tal-
inkwilin li jghid li ghandu dritt ta’ protezzjoni u I-oneru huwa fuqu li jipprova dan, izda
jekk dak dikjarat minnu lill-Bord ma jistax jogghod fuqu, isegwi allura li I-protezzjoni
ma tistax tinghatalu.

i I-Bord iqis li filwagt li huwa minnu li I-oneru huwa fuq l-inkwilin li ladarba jitlob il-
protezzjoni tal-Ligi jinkombi fuqu li jipprova dan. Ma jistax ma jigix enfasizzat Ii I-
inkwilin meta jipprezenta d-dokumenti u jaghmel dikjarazzjonijiet dan ikun gieghed
isir bil-gurament u ghalhekk jista’ jkun hemm konsegwenzi serji hafna f’kaz li jirrizulta
li individwu ha gurament falz inkluz ukoll tehid ta’ proceduri kriminali fil-konfront
tieghu.

Inkwantu ghall-intimat Darren Spiteri, dan il-Bord iqis li f’certi mumenti kien pjuttost
evaziv fit-twegibiet tieghu izda ghalkemm jistghu jsiru diversi suppozizzjonijiet
madanakollu |-facebook posts prezentati u r-ritratti ma jwasslux lanqas sal-grad ta’
prima facie li I-intimat necessarjament kien gieghed jahdem fil-perijodu rilevanti u li
kellu xi dhul minnu, jew li addirittura d-dhul kien jeccedi dak stipulat fil-ligi.

i in kwantu ghall-kapital ghalkemm irrizulta li I-ahwa Spiteri wirtu diversi ishma
minn proprjetajiet izda dawn m’ghandhomx jttiehdu in konsiderazzjoni u hawnhekk
referenza ssir ghal dak li jiddisponi r-regolament 7 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11.
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7. Fil-kalkolu tal-kriterju tal-kapital tat-test tal-mezzi, ghandhom jitqgiesu:

(@) il-valur ta’ kull proprjeta immobbli li tkun tappartjeni ghal kollox lill-persuna li
tippretendi I-kirja biss jekk dik il-persuna jkollha I-pussess vakanti ta’ dik il-proprjeta;
(b)flus depozitati f'bank li jistghu jingibdu b’avviz ta’ inqas minn tliet xhur;

(¢) flus kontanti;

(d) depoziti ghal perijodu ta’ zmien;

(e) bonds;

(f) stocks;

(g) sigurtajiet;

(h) kull strument finanzjarju jew prodott finanzjarju iehor.

Ma jirrizultax mir-ricerki li gew prezentati li kien hemm xi bejgh ta’ proprjeta
minnhom.

Dan il-Bord jifhem il-frustrazzjoni tar-rikorrenti, biss pero I-ligi hija ¢ara dwar dan.
Oltre minn hekk il-Bord ma jistax ma jikkummentax dwar il-fatt li ghalkemm huwa
minnu li dawn I-ishma ma jistax jittiehed kont taghhom ai fini tat-test tal-kapital tal-
intimati, madankollu kien ikun desiderabbli li jigu indikati mill-intimati ai fini ta’
trasparenza u/jew almenu jigi indikat li huma kienu werrieta ta’ ishma minn
proprjetarja li naturalment ma ghandhomx jigu vvalutati jew mehuda in
kunsiderazzjoni ai fini tal-kapital.

II-Bord, wara li gies il-provi kollha, u li bagghu mhux kontradetti, huwa tal-fehma li I-
intimati Clifton Spiteri u Darren Spiteri ghandhom mezzi limitati, u jissodisfaw il-
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 (fn. 4 fol. 44 et sequitur tal-
process) Perit Mario Cassar u Perit David Pace, li accedew il-fond mikri lill-intimati.
Huma stmaw li dan il-fond wara li kkunsidraw il-fatturi relatati mal-fond illi li kieku I-
fond ikun mibjugh volontarjament minn sidu, fl-istat li jinsab fih, u fis-sug miftuh,
huwa ta’ €550,000. Irrrelataw ukoll i jidher li jista’ jkun hemm restrizzjonijiet fuq il-
potenzjal ta’ zvilupp tas-sit. Ghalhekk, il-kera bir-rata massima ta’ 2% tigi tammonta
ghal €11,000 fis-sena.

i fug mistogsija tal-Awtorita tad-Djar, il-Membri Teknici wiegbu li I-effett tal-
pandemija ma ttehidx in konsiderazzjoni fl-istima taghhom billi I-istima saret abbazi
tal-valur tal-proprjeta fl-1 ta’ Jannar, 2018.
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Fug mistogsijiet min-naha tar-rikorrenti, I-istess Membri Teknici wiegbu li inkwantu
ghall-potenzjal ta’ Zvilupp, filwaqt li jagblu li hemm binjiet kummercjali u anke
amministrattivi maz-zewgq faccati fuq iz-zewg torogq, fissru li jidher li hemm diffikulta
sabiex il-proprjeta tigi zviluppata b’mod simili bhal binjiet imsemmija fil-mistogsija, u
dan x’aktarx minhabba I-karatteristici partikolari tal-fond, illi jinkludu valur storiku u
arkitettoniku.

Ili fit-trattazzjoni taghha I-abbli difensur tar-rikorrenti ssottomettiet li I-valur moghti
mill-Membri Teknici huwa pjuttost konservattiv tenut kont li din hija dar antika bi
gnien kbir hafna u b’entrata ma’ triq principali tal-Msida. Biss pero dan il-Bord a tenur
tal-artikolu 23 tal-Kap. 69 ghandu jdejh marbutin u ladarba I-Membri Teknici kienu
unanimi fil-valutazzjoni taghhom, huwa dak il-valur moghti minnhom li se jittiehed in
kunsiderazzjoni. Ghalhekk, il-kera bir-rata massima ta’ 2% tigi tammonta ghal
€11,000 fis-sena.

Ikkunsidra wkoll li:

Kemm qabel u anke wara I-introduzzjoni tal-Att I-aktar ricenti XXIV tal-2021, il-ligi
taghti lil dan il-Bord id-diskrezzjoni li jiddeciedi fuq ir-rata, sa mhux aktar mill-
massimu ta’ 2%, li bih toghla |-kera kontrollata. Sfortunatament, issa aktar minn
qabel id-dhul fis-sehh tal-Att I-aktar ricenti, il-ligi ma tistabbilixxix car il-kriterji li I-
Bord irid japplika fl-ezercizzju ta’ din id-diskrezzjoni.

ll-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs I-Avukat Generali et
(fn. 5 Qorti Kostituzzjonali deciza fis-6 ta’ Ottubru, 2020) fejn il-Qorti Kostituzzjonali
iggwidat lil dan il-Bord kif gej:

23. Ill-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 mdaqqgsa 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 tallum il-kera — ma huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li
dejjem ser ikun hemm bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5%-4%) izda jiddependi
mid-domanda u d-disponibilita, 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.

--- Omissis ---
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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
illi I-kera fis-suq fiz-zmien rilevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5%-4%),
ikun ghagqli li I-Bord li Jirregola I-Kera illi, f'kazijiet taht I-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.

II-Qorti Kostituzzjonali f'dan il-gudikat ikkunsidrat li jkun ghagqli li I-kera kontrollat
tkun eqreb lejn il-massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond liberu u frank, milli lejn il-minimu,
pero tat din il-gwida li kuntest “jekk huwa tassew minnu illi I-kera fis-suq fiz-zmien
rilevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%)”

Fis-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Anthony Cesareo pro et
noe et vs I-Avukat Generali et (fn. 6 26 ta’ Mejju, 2021), il-Qorti kienet gieghda
tikkunsidra I-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligjiet ta’ Malta qabel I-introduzzjoni tal-
Att XXIV tas-sena 2021. ll-bran li se jic¢ita issa dan il-Bord huwa rilevanti billi
jikkonferma li I-Bord li Jirregola I-Kera ghandu jikkunsidra jersaq lejn il-massimu. II-
Qorti qalet:

24. Li hu rilevanti ghall-ghanijiet tal-kwistjoni prezenti hu illi I-kera kif mizjud mill-
Bord li Jirregola |-Kera huwa angas min-nofs tal-kera fis-suq, u ghalhekk huwa anqas
minn kemm kellu jkun meta megjusa I-kriterji ta’ Cauchi. Fil-fatt ghall-ewwel sentejn
il-kera huwa ta’ tlett elef u seba’ mitt euro (€3,700) fis-sena. II-Bord qal li dan huwa
wiehed fil-mija (1%) tal-valur kapitali tal-proprjeta. Fil-fatt huwa angas; jekk il-
proprjeta stmata li tiswa erba’ mitt elf euro (€400,000) wiehed fil-mija jigi erbat elef
euro (€4,000) mhux tlett elef u seba’ mitt euro (€3,700). L-istess ghat-tieni sentejn.
II-Bord gholla I-kera ghal erbat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin euro (€4,625) fis-sena,
li qal li huwa wiehed u kwart fil-mija (1.25%) tal-valur kapitali meta 1.25% jigi hamest
elef euro (€5,000). L-istess ukoll ghat-tielet sentejn. lI-Bord gholla I-kera ghal hamest
elef hames mija u hamsin euro (€5,500) fis-sena, li qal li huwa wiehed u nofs fil-mija
(1.5%) tal-valur kapitali meta 1.5% jigi sitt elef euro (€6,000).

25. Tassew illi I-ligi trid illi I-Bord “iqgis il-mezzi u I-eta tal-kerrej u kwalunkwe piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera u jista’ jistabbilixxi illi kwalunkwe
zieda fil-kera ghandha tkun gradwali.” Tassew ukoll illi jaghmel sens illi z-zieda fil-kera
tkun gradwali, sabiex il-bidla li I-kerrej ikollu jaghmel fit-tenur tal-hajja tieghu ma
tkunx goffa f’salt u jkollu Zzmien jadatta ruhhu, ghax wara kollox dawn mhumiex biss
decizjonijiet dwar cifri izda jolgtu wkoll lill-bnedmin. Jibga’ |-fatt izda illi, meta kellu s-
setgha li jgholli I-kera sa tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm tiswa |-proprjeta, li jigi tmint elef
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euro (€8,000) fis-sena, u ghalhekk seta’ jgholli I-kera sa sitt elef euro (€6,000) fis-sena
biex jissodisfa I-kriterju ta’ Cauchi, il-bord kien x’aktarx “xhih” mas-sid bla ma fisser
jekk kienx hemm ragunijiet partikolari fi¢-Cirkostanzi tal-kaz li jiggustifikaw dan, u,
anzi, osserva illi “hemm il-possibilita li jinghata sussidju mill-Awtorita tad-Djar”, li jkun
ifisser li I-kerrej jiflah ihallas kera oghla.

Imbaghad fil-kawza fl-ismijiet Maria Pintley vs I-Avukat tal-Istat et, il-Qorti
Kostituzzjonali (fn. 7 deciza fl-1 ta’ Dicembru, 2021) li trattat ukoll I-art. 12B tal-Kap.
158 dik I-Onorabbli Qorti tenniet:

22. Dan apparti lim’hemm xejn izomm lill-Bord milli jiffissa r-rata ta’ kera vicin ta’ 2%
tal-valur tal-fond meta jqis l-iskema li introdué¢a |-Gvern ghas-sussidju tal-kera
f'residenzi mikrija gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u li biha jkopri I-parti I-kbira tal-awment
fil-kera (ara f’dan ir-rigward sentenza Rik. Kost. 137/20/1 13 ta’ din il-Qorti, Lorenza
Zarb v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’ Gunju, 2021, kif ukoll taghrif dwar I-iskema fil-
website tal-Awtorita tad-Djar) (fn. 8 Fil-kaz ta’ pensjonanti u nies li jghixu bil-beneficcji
socjali jkopri I-awment sa massimu ta’ €10,000 fis-sena, filwaqt li fil-kaz ta’ min
jahdem bi qligh id-differenza bejn 25% tal-qligh u I-kera stabbilita mill-Bord sa
massimu ta’ €10,000).

Applikati dawn il-principji gurisprudenzjali ghall-fatti kif jirrizulta f’dan il-kaz, il-Bord
igis li tenut kont (i) tad-dikjarazzjonijiet tal-ahwa Spiteri dwar id-dhul taghhom; (ii) I-
ammont ta’ kera irrizorju preZzentement dovut lir-rikorrenti ossija l-ammont ta’
€298.52 fis-sena; (iii) il-valur tal-fond liberu u frank; (iv) is-sottomissjonijiet tal-
Awtorita tad-Djar dwar il-procedura ta’ ghoti ta’ beneficcju fuq il-kera mhallsa minn
inkwilini li se tibda tithaddem mill-istess Awtorita (fn. 9 gie spjegat lill-Bord kif I-
Awtorita tad-Djar bi hsiebha timxi fl-ghoti tal-beneficcju); (iv) il-gurisprudenza
surriferita; (v) il-htiega i 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-suq miftuh tal-
fond mertu tal-kawza, u ghalhekk il-kera ghandha tigi tammonta ghal €11,000 (hdax-
il elf Euro) fis-sena, pagabbli €2,750 kull tliet xhur bil-quddiem.

Dan il-Bord gieghed jordna li z-zieda fil-kera ghandha tkun b’effett mid-data tas-
sentenza u dan in linea wkoll ma’ dak deciz mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet
Alessandra Radmilli vs Marion Pace Bonello et. (fn. 10 app. Nru. 242/2018 deciza fis-
17 ta’ Frar, 2021).
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Decide

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

(i) Fl-ewwel lok jillibera mill-osservanza tal-gudizzju lil Stefania Spiteri ghar-ragunijiet
fuq indikati;

(i) Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante li giet ezawrita in
vista li t-test tal-mezzi twettaq;

(iii) Jichad it-tielet talba tar-rikorrenti u ghaldaqgstant gieghed jigi deciz li I-intimati
Darren Spiteri u Clifton Spiteri jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi u jiddikjara li I-kera dovuta mill-intimati Darren Spiteri u Clifton Spiteri ghar-
rigward tad-dar numru 46 gia numru 22 gia numru 32, f'Paris Street, Birkirkara,
flimkien ma’ porzjoni diviza mill-gnien tal-istess dar li ghandu bieb numru 108, fi Trig
I-imsida, gabel maghrufa bhala Trig Mannarinu, Birkirkara ghandha tizdied u tkun fl-
ammont ta’ hdax-il elf euro (€11,000) fis-sena, pagabbli fl-ammont ta’ elfejn u seba’
mija u hamsin euro (€2,750) kull tliet xhur bil-quddiem b’effett mid-data ta’ din is-
sentenza, u konsegwentement jikkundanna lill-istess intimati Darren Spiteri u Clifton
Spiteri jhallsu lir-rikorrenti |-kera hekk kif stabbilita;

(v) U filwaqt i jilga’ I|-eccezzjonijiet I-ohra tal-intimati Spiteri safejn mhux
inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha f'din il-kaw:za.

L-Appell

12. L-intimati hassewhom aggravati bis-sentenza appellata u ressqu appell
minnha permezz ta’ rikors tal-appell ipprezentat fil-5 ta’ Mejju, 2022, fejn talbu
lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza appellata, billi thassar u tirrevoka dik il-parti
tas-sentenza dwar il-peréentwali taz-zieda fil-kera ta’ 2%, liema percentwali fil-
fehma tal-appellanti ghandu jitnaqgas tenut kont tal-provi prodotti, filwaqt li

tikkonferma I-bgija tas-sentenza.
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13. L-ewwel aggravju tal-appellanti huwa li I-Bord, fid-dawl tal-provi prodotti
minnhom, ma kellux jgholli |I-kera bil-massimu ta’ 2%, fid-dawl tac-cirkostanzi
tal-kaz, partikolarment meta wiehed jikkonsidra |I-mezzi finanzjarji limitati tal-
appellanti, id-dhul taghhom, u |-kundizzjoni medika ta’ wiehed minnhom. L-
appellanti qalu li mill-provi jirrizulta li Clifton Spiteri ghandu problemi ta’ sahha
serji, liema problemi ma jippermettulux isib impjieg, filwaqgt li Darren Spiteri
jiehu hsieb huh, u dan m’ghandux impjieg u dhul. L-appellanti galu li mill-provi
rrizulta li minhabba I-problemi ta’ sahha |i ghandu Clifton Spiteri, dan kien
rikoverat |-ewwel |-Isptar Monte Carmeli u sussegwentement gewwa home.
Qalu wkoll li mill-provi jirrizulta li d-dhul ta’ Clifton Spiteri jammonta ghal
€7,149.66, liema introjtu jikkonsisti f’beneficcji so¢jali, ghajnuna medika li
jircievi minhabba I|-marda tieghu, u f'dan ir-rigward gew ipprezentati
dokumenti bankarji. L-appellanti galu li huma pprezentaw ukoll certifikat
mediku bhala prova tal-kundizzjoni ta’ sahha li jbati minnha l-appellant Clifton

Spiteri.

14. L-appellanti komplew jghidu li fir-rigward ta’ Darren Spiteri, is-sitwazzjoni
hija aghar fejn jidhlu flus, u dan ghaliex fis-sena 2017 dan kien dizokkupat u kien
infurmat li ma kienx intitolat ghal beneficcji soc¢jali ghaliex ohthom Stefania li
kienet tghix mal-appellanti f'dan il-fond, kienet tahdem. Qalu wkoll ohtu kienet
titimghu u tghaddilu xi flus. L-appellanti galu li jirrizulta li Darren Spiteri
m’ghandu |-ebda dhul langas minn benefic¢ji socjali, u ghalhekk il-Bord kellu
jiehu konsiderazzjoni ta’ dan il-fatt meta gie biex jistabbilixxi I-peré¢entwali taz-
zieda fil-kera. Qal ukoll li Darren Spiteri m’ghandux jigi ppenalizzat talli gieghed
jehin lil huh li ghandu bzonn I-ghajnuna.
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15. L-appellanti galu li l-istima tal-fond fil-valur ta’ €550,000, hija wahda
gholja hafna meta wiehed jikkonsidra d-dags tal-fond, u galu li I-valur ta’ din id-
dar tela’ dagshekk minhabba I|-gnien li hemm anness maghha. L-appellanti
ghamlu riferiment ghal decizjonijiet tal-Qrati taghna fejn I-awment fil-kera ma
kienx fil-massimu permess mil-ligi. Qalu wkoll li minkejja li huwa minnu li |-
Awtorita tad-Djar ghandha skema li tippermettilhom japplikaw ghal sussidju
tal-kera, dan ma jfissirx li l-applikazzjoni taghhom ser tigi milqugha
awtomatikament, u langas m’hemm garanzija dwar meta |-Awtorita ser thallas
is-sussidju, jew meta ser tieqaf din |-iskema. L-appellanti sahqu |i huma
certament m’ghandhomx il-mezzi finanzjarji, u ma jistghux ihallsu kera ta’
€11,000 jew €916.66 fix-xahar, wiehed minhabba ragunijiet ta’ mard, u l-iehor
minhabba fl-impenn tieghu li jiehu hsieb huh. Darren Spiteri qal li huwa ghandu
livell baxx ta’ edukazzjoni u ghalhekk l-opportunitajiet ta’ xoghol ghalih huma
limitati. Qalu wkoll li I-appellant Clifton Spiteri m’ghandu lil hadd hlief lil hutu

fugq min idur ghall-ghajnuna.

16. L-appellanti galu li minkejja li I-Bord ghandu diskrezzjoni biex jistabbilixxi
ammont ta’ kera xierqa, il-ligi tghid I-awment ghandu jkun sa massimu ta’ 2%,
u mhux ta’ 2% b’xi mekkanizmu awtomatiku. L-appellanti qgalu li ghandu jsir
ezami bir-reqqga tal-provi u tac-cirkostanzi ta’ kull kaz partikolari, u f'kazijiet fejn
[-inkwilini m’ghandhomx mezzi minhabba ragunijiet genwini u serji, dawn
m’ghandhomx jigu ordnati jhallsu |-massimu. Qalu li r-responsabbilita u I-
obbligu tal-hlas jagghu fuhom u mhux fuq I-Awtorita tad-Djar, u jekk ma jkunx

possibbli ghalihom li jhallsu s-somma indikata, anki I-konsegwenzi ta’ dan in-
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nuqgas iridu jiffac¢jawhom huma. Qalu li fost il-konsegwenzi hemm ir-riskju li

jigu zgumbrati mill-fond ghaliex jitilfu d-dritt tal-kirja.

17. L-appellanti sostnew |i s-somma likwidata mill-Bord hija wahda
allarmanti, u huma m’ghandhomx mezzi biex ihallsuha, partikolarment in vista
tal-fatt li z-zieda fil-kera tapplika mid-data tas-sentenza tal-Bord. Qalu wkoll |i |-
fatt li I-per¢entwali kollu taz-zieda fil-kera gieghed japplika mid-data tas-
sentenza u mhux gradwalment kif kien isir gabel I-emendi introdotti bl-Att XXIV
tal-2021, ukoll ghandu jittiehed in konsiderazzjoni meta wiehed jigi biex
jiddetermina |-percentwali taz-zieda fil-kera li ghandha tithallas lis-sidien. Qalu
wkoll li din il-Qorti ghandha tikkonsidra I-fatt li wara sitt snin, din il-kirja ser tkun

suggetta ghal revizjoni mill-gdid, u sitt snin jghaddu malajr.

18. It-tieni aggravju tal-appellanti huwa dwar il-kap tal-ispejjez, fejn |-
appellanti spjegaw li hassewhom aggravati ghaliex il-Bord iddecieda li kull parti
ghandha thallas l-ispejjez taghha. Qalu li lI-ispejjez f'dan il-kaz kellhom jithallsu
mis-sidien, ladarba dawn ser jibdew jircievu kera oghla minn dik |i kienu

geghdin jircievu.

Ir-Risposti tal-Appell

19. L-Awtorita tad-Djar wiegbet billi ghall-ahjar gharfien ta’ din il-Qorti,
pprezentat skeda bil-metodu ta’ kif hija tahdem is-sussidju fuq il-kera ordnata
mill-Bord. L-Awtorita tad-Djar ziedet tghid li I-ammont li bih toghla |-kera
m’ghandux jigi influwenzat minn dak li tista’ thallas I-Awtorita tad-Djar bhala
sussidju.
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20. L-appellati Nutar Dottor Joanne Lia u Lorraine Hili galu li sakemm I-
aggravju tal-appellanti huwa mahsub biex jonqos I-ammont ta’ kera ffissat bis-
sentenza appellata, it-talba tal-appellanti hija irritwali u bla fondament fattwali
u legali. Qalu li d-dritt ta’ appell minn decizjonijiet tal-Bord johrog mill-artikolu
24(1) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, li jghid li appelli jistghu
jsiru biss fil-kaz ta’ rikorsi skont id-disposizzjonijiet tal-artikolu 8, u f'kazijiet
ohra, fug punt ta’ ligi maqtugh mill-Bord. Qalu li huwa ¢ar mid-dicitura tal-ligi li
appell minn decizjoni tal-Bord jista’ jsir biss f'kazijiet eccezzjonali, jigifieri fejn
hemm talba ghal permess biex ma jkunx hemm rilokazzjoni tal-fond mikri favur
il-kerrej, u fejn hemm decizjoni fuq punt ta’ ligi magtugh mill-Bord. L-appellati
galu li I-appellanti m’huma jissollevaw I-ebda punt ta’ ligi fl-aggravju taghhom,
izda gqeghdin jippruvaw jattiraw il-hniena tal-Qorti minhabba fid-dizabilita ta’
wiehed mill-appellanti. L-appellati galu li mill-provi mressqa jirrizulta li Clifton
Spiteri ilu snin kbar ma jirrisjedix fil-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri, u fiz-
zmien meta gew intavolati dawn il-proceduri, I-indirizz tieghu kien irregistrat
fug fond f'Hal Qormi, filwaqt li huwa stess ammetta li fiz-zmien meta hejja |-
affidavit tieghu, huwa kien gieghed jghix fis-Sa Maison Home, Tal-Pieta. Qalu li
[-appellant Clifton Spiteri fil-fatt ilu bosta snin jircievi I-korrispondenza tieghu

f'fond differenti minn dak mertu ta’ dawn il-proceduri.

21. L-appellati galu li minghajr pregudizzju ghal tali fatti, ghandu jirrizulta li
d-decizjoni tal-Bord hija ghal kollox gustifikata. Qalu li mir-relazzjoni teknika li
saret, ghandu jirrizulta li I-fond in kwistjoni mhuwiex wiehed zghir, ghandu
gnien estensiv, li fih madwar terz ta’ tomna, u li jasal sa Triq il-Wied, I-Imsida.
Qalu wkoll li I-bini huwa mifrux fugq zewg sulari, u I-fond huwa kbir bizzejjed
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sabiex ikopri I-bzonnijiet kollha li jista’ jkollha familja. Qalu li I-appellant Darren
Spiteri ghandu 39 sena, u m’ghandu I-ebda raguni medika li minhabba fiha ma
jahdimx. Qalu li dan iddikjara bil-gurament |li m’ghandux familja, m’ghandux
impjieg u m’ghandux gliegh, bl-iskuza li jrid jiehu hsieb huh, u fl-istess nifs gal li
mhuwiex intitolat ghall-ghajnuna socjali, u li huwa jghix bil-karita li taghmel
mieghu ohtu, minkejja li din m’ghadhiex tghix fl-istess dar. L-appellati galu li din
I-istampa li pprova jaghti tieghu nnifsu l-appellant Darren Spiteri, m’hija
veritiera xejn, u huma pprezentaw diversi ritratti, inkluz vann tax-xoghol, posts
fuq facebook li ghamel l-appellant b’riklami ta’ servizzi pprovduti minnu,
fostshom servizzi ghal xoghol ta’ gibs, tiswija ta’ muturi tad-dghajjes, xiri ta’
ghamara u negozju bid-dghajjes. L-appellati galu li huma pprezentaw kopji ta’
ricerki li ghamlu f'isem I-appellant Darren Spiteri u li juru li huwa ghandu ishma
f'diversi proprjetajiet provenjenti minn wirt. Qalu wkoll li [-appellat gideb dwar
il-fatt li m’ghandux tfal, ghaliex fi proceduri separati bejn il-partijiet huwa kien
stgarr fir-rikors |li ghandu zewgt itfal. Qalu li I-Bord kien ¢ar u skjett mal-
appellant, u wissieh li kienu ser jittiehdu passi kriminali kontra tieghu jekk
jingabad li ha gurament falz, u wara dan l|-episodju l-appellant beda jwiegeb
biss li ma jafx, jew li ma jiftakarx, jew beda jaghzel li ma jwegibx ghad-domandi
li jsirulu. Qalu li meta wiehed iqis il-kwistjoni tal-proporzjonalita u tal-bilanc li
mmovitaw id-dhul fis-sehh ta’ dan ir-rimedju ghall-protezzjoni tal-jeddijiet
fundamentali tal-partijiet involuti, il-Bord iccita I-gurisprudenza rilevanti, u
ghalhekk m’hemmx dubiju li d-decizjoni li I-Bord japplika I-massimu ta’ 2% tal-

valur tal-proprjeta fis-suq, hija korretta fil-fatt u fid-dritt.
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L-Appell Incidentali

22.  Flimkien mar-risposta taghhom, l-appellati ressqu appell incidentali
ghaliex hassewhom aggravatili I-Bord qies u ddikjara li I-appellant Clifton Spiteri
huwa wkoll kerrej tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri. L-appellati galu li mill-
provi rrizulta li Clifton Spiteri ilu zmien twil ma jghix f'dan il-fond, u sa minn
gabel Dicembru tal-2017 I-indirizz tieghu kien irregistrat fug fond Hal Qormi.
Qalu li huwa pubblikament maghruf li dan |-indirizz huwa ta’ hostel
amministrata mir-Richmond Foundation, u ghalhekk ghandu jirrizulta li Clifton
Spiteri ilu snin twal rikoverat f'post ta’ kura specjalizzata minhabba fil-
kundizzjoni psikjatrika li ghandu. Qalu wkoll li bl-istess mod kif il-Bord
ikkonkluda li I-intimata Stefania Spiteri m’ghadhiex inkwilina ta’ dan il-fond,
minkejja li kienet ukoll eredi ta’ missierha, li kien |-inkwilin originali tal-fond,
ghandu jirrizulta li langas Clifton Spiteri m’ghadu inkwilin tal-fond ghall-finijiet

tal-ligi specjali applikabbli.

23. L-appellati talbu ghalhekk lil din il-Qorti tichad l-appell principali, bl-
ispejjez kontra l-appellanti jew min minnhom, hlief in kwantu li I-Bord iddikjara
li Clifton Spiteri ghadu kerrej tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u tilga’ I-
appell incidentali taghhom, filwaqt li tiddikjara li fil-mori, langas Clifton Spiteri

m’ghadu kerrej tal-fond.

Ir-Risposti ghall-Appell Incidentali

24. L-Awtorita tad-Djar wiegbet |i t-talba maghmula mill-appellati fl-appell

incidentali mressag minnhom hija wahda kontenzjuza bejn il-partijiet [-ohra u
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ma tagax fl-ambitu tal-mansjonijiet taghha. Qalet ukoll li ghalhekk hija qeghda

tirrimetti ruhha ghad-decizjoni tal-Qorti f'dan ir-rigward.

25. L-appellanti Spiteri wiegbu li permezz tal-aggravju mressaq fl-appell
incidentali, l-appellati geghdin jitolbu lil din il-Qorti tiddikjara li wiehed mill-
intimati mhux kerrej tal-fond, u ghalhekk qeghdin jghidu li I-Bord kellu jordna li
wiehed mill-inkwilini kellu jkun zgumbrat mill-fond. L-appellanti qalu li din it-
talba ghandha tigi michuda, u dan ghaliex l-appellati ma jistghux jingdew
b’dawn il-proceduri sabiex jaghmlu talba bhal dik, ghaliex skont il-ligi, bit-tip ta’
rikors imressaqg minnhom quddiem il-Bord, dawn setghu jitolbu biss ghal
awment fil-kera, filwaqt li r-rimedju tal-izgumbrament jissussisti biss f'dawk il-
kazijiet fejn it-test tal-mezzi ma jkunx sodisfatt mill-inkwilini. Qalu li fil-kaz
odjern japplikaw l-artikolu 12B tal-Kap. 158 u I-Att XXIV tal-2021. Qalu li I-ligi
tipprovdi li I-Bord ghandu jwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin, u cirkostanza
wahda biss tista’ twassal ghall-izgumbrament, fejn il-kerrej ma jissodisfax il-
kriterju tad-dhul u tal-kapital. Qalu ghalhekk li I-aggravju sollevat mill-appellati
huwa infondat u minghajr bazi, u intiz biss biex ikompli jfarrak persuna li diga
ghaddejja minn sfidi ta’ sahha, apparti li dahhal lill-appellanti f'aktar spejjez,
meta dawn diga ghandhom problemi finanzjarji. L-appellanti galu li I-Bord fis-
sentenza tieghu tal-21 ta’ April, 2022, diga ddikjara li I-proceduri intavolati mis-
sidien huma limitati ghall-ezami sabiex jigi stabbilit jekk I-inkwilin jissodisfax it-
test tal-mezzi, u dik il-parti tas-sentenza hija ¢ara u ma thalli lok ghall-ebda
interpretazzjoni ohra. L-appellanti galu li quddiem il-Bord ma ngabet I-ebda
prova li I-inkwilin Clifton Spiteri mhuwiex ser jirritorna fil-fond. Komplew jghidu
li mill-provi rrizulta izda li Clifton Spiteri ssodisfa |-kriterji tad-dhul u tal-kapital
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tat-test tal-mezzi, xi haga li ma gietx ikkontestata mis-sidien, u l-argument li
ghaliex wiehed mill-appellanti mhux jghix fil-fond, ifisser li dan tilef id-dritt tal-
kirja, huwa argument li ma jregix. Qalu li mill-provi anzi jirrizulta li jkun hemm
drabi meta Clifton Spiteri jmur jorqod fil-fond anki waqt li jkun qgieghed jircievi
I-kura, u ghalhekk dan m’ghandux jigi mkec¢i mill-fond li trabba fih u li dejjem
ghex fih. L-appellanti ziedu jghidu li fil-kaz ta’ Stefania Spiteri, kienet hija stess
li ddikjarat li m’ghadx ghandha interess fil-fond, u kien ghal din ir-raguni li |-
Bord illiberaha mill-osservanza tal-gudizzju, u fil-fatt langas ma kien hemm il-
htiega |i din tissottometti ruhha ghat-test tal-mezzi. L-appellanti qalu li
ghalhekk l-appell inc¢identali huwa infondat kemm fil-fatt u kif ukoll fid-dritt.
Qalu li ladarba l-appellati geghdin isemmu |-punt legali fl-appell taghhom, irid
jinghad li m’hemm |-ebda punt legali fl-appell incidentali langas, peress li I-ligi
dwar proceduri intavolati mis-sidien hija wahda ¢ara u limitata ghall-ezami tat-
test tal-mezzi bhala kriterju li jista’ jwassal ghall-izgumbrament jew ghall-

awment tal-kera.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

26. Din il-Qorti issa ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravji sollevati mill-
appellanti, kif ukoll l|-aggravju sollevat mill-appellati fl-appell incidentali
taghhom, u dan fid-dawl ta’ dak kollu li gies il-Bord fid-decizjoni tieghu, u tas-
sottomissjonijiet maghmulin mill-partijiet fit-twegiba taghhom. Imma qgabel
xejn il-Qorti sejra tikkonsidra |-e¢¢ezzjoni sollevata mill-appellati fir-risposta
taghhom, fejn dawn jghidu li appelli minn decizjonijiet tal-Bord li Jirregola |-Kera

jistghu jsiru biss fuq punti ta’ ligi. Fil-fatt, [-appell principali mressaq mill-
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appellanti huwa bbazat fuq ir-ragunijiet fattwali ghalfejn, fil-fehma taghhom, il-
Bord ma kellux jawmenta I|-kera ghall-massimu ta’ 2% li tikkoncedi I-ligi. L-
artikolu 24 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li ebda appell mid-
decizjonijiet tal-Bord m’ghandhom isiru hlief fil-kaz ta’ rikorsi skont I-artikolu 8
tal-Ordinanza, jigifieri fejn ikun hemm talba mis-sid ghar-ripreza tal-fond, u
f'kazijiet ohra fuqg punti ta’ ligi decizi mill-Bord. Fil-kaz odjern jirrizulta li |-
ezercizzju ewlieni li ghamel il-Bord kien li talab lill-appellanti jipprovdulu d-
dokumentazzjoni necessarja sabiex ikun jista’ jsir it-test tal-mezzi taghhom, u
dan sabiex jigi deciz jekk ghandux ikun hemm tibdil fil-kundizzjonijiet tal-kirja,
inkluz fl-ammont ta’ kera |i tithallas, jew inkella hux il-kaz li l-appellanti
ghandhom jintalbu jizgumbraw mill-fond. Mill-atti jirrizulta li wara li [-appellanti
pprezentaw id-dokumentazzjoni kollha mitluba mill-Bord, il-Bord ha decizjoni
abbazi tal-fatti |i kellu gquddiemu, ghal liema fatti gew applikati d-
disposizzjonijiet tal-ligi li tirregola kif ghandu jsir it-test tal-mezzi. Hekk per
ezempju |-Bord qies li I-appellanti huma persuni ta’ mezzi limitati hafna, stante
li I-ebda wiehed minnhom ma jahdem bi qligh, wiehed mill-appellanti
jiddependi fuqg I-ghajnuna socjali ghad-dhul tieghu, filwaqt |li minkejja I-provi
mressqa ma seta’ jigi konkluz xejn dwar Il-introjtu tal-appellant Darren Spiteri,
u minkejja li gal li ma jahdimx u li ma jibbenefika mill-ebda ghajnuna sogjali,
hemm dubji dwar dan kif jghix u minn fejn qieghed isostni ruhhu
finanzjarjament. lI-Bord gies ukoll ir-relazzjoni li saret mill-Membri Teknici tal-
Bord li stmaw il-fond fis-somma ta’ €550,000, u kkonkluda li m’ghandux
ghalfejn jiddipartixxi mir-rata massima ta’ awment tal-kera permessa, jigifieri

2% tal-valur tal-fond. Il-Bord illikwida dan [-ammont ta’ kera wara li gies li kien
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hemm diversi nuqqasijiet fil-kwalita tal-provi prodotti, kif ukoll gies li minkejja
provi li juru li l-appellanti ghandhom ishma fi proprjetajiet provenjenti mill-wirt
ta’” ommhom, dawn il-proprjetajiet ma tista’ tittiehed |-ebda konsiderazzjoni
taghhom ghall-fini tat-test tal-mezzi li jrid isir. lI-gurisdizzjoni ta’ din il-Qorti

testendi biss safejn |-appell isir minn punti ta’ ligi li jkunu gew decizi mill-Bord.

27. Fdan ir-rigward, il-Qorti sejra taghmel riferiment ghal diversi sentenzi
moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta dwar dan il-punt. Hekk per
ezempju fis-sentenza fl-ismijiet Emanuel Mifsud vs. Kummissarju ghall-

Kontroll tal-1zvilupp?, inghad illi:

“Din il-Qorti tista’ tirrevedi biss kwistjonijiet dwar punti ta’ dritt decizi mill-Bord. Dan
ifisser li mhemmx appelli fug kwistjonijiet ta’ fatt, fug kwistjonijiet ta’ apprezzament
ta’ provi ... Biex appell ikun ammissibbli, il-kwistjoni trid tkun necessarjament dwar
kwistjoni ta’ dritt, li tkun gamet kontroversja dwarha, li tkun giet diskussa u elucidata
fil-motivazzjoni u li tkun giet definita fid-decizjoni appellata.”

28. Fis-sentenza Anthony Borg vs Awtorita tal-lppjanar?, il-Qorti kompliet

telabora aktar dwar dan il-punt:

“F’sistema gudizzjarju fejn mhux permess rikors ghat-tielet Qorti ta’ appell, hu
ghalhekk li hu biss konsentit bil-ligi appell lil din il-Qorti f’kaZijiet fejn ikun allegat li
jkun hemm applikazzjoni hazina tal-ligi mill-Bord espressa fid-decizjoni minnu
emessa. Dan ifisser illi aktar minn funzjoni ta’ revizjoni fuq il-fatti in kawza, din il-Qorti
ghandha allura, funzjoni ta’ sentinella biex tassigura li jigu osservati r-regoli tal-
gustizzja naturali u l-osservanza tad-disposizzjonijiet tal-ligi u tal-principji fiha
enuncjati.”

131.05.1996.
224.04.1996.
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29. F’sentenza ohra moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, fl-

ismijiet Francis Mugliett vs. L-Awtorita tal-lppjanar3, gie spjegat illi:

“Skont il-ligi din il-Qorti ghandha gurisdizzjoni li tissindika I-operat tal-Bord biss u
unikament in kwantu jkun fiha punti ta’ dritt li gew konsidrati u decizi fl-istess
decizjoni. Il-ligi ma taghtix appell fuq kwistjonijiet ta’ fatt decizi mill-Bord u lanqas ma
hemm appell fug punti ta’ ligi sakemm il-kwistjoni ta’ dritt ma tkunx giet dibattuta,
trattata u definita fis-sentenza appellata. Fi kliem iehor, il-kwistjoni ta’ dritt Ii fugha
persuna aggravata tista’ tappella, trid tkun gamet bhala kontroversja quddiem il-
Bord u I-Bord irid ikun ikkonsidraha u ppronunzja ruhhu fugha fis-sentenza tieghu.”

30. Fis-sentenza fl-ismijiet Zaren Camilleri vs. Awtorita tal-lppjanar, din i

Qorti kif diversament preseduta qgalet illi:

“Fi kliem iehor biex ikun hemm lok ghall-appell quddiem din il-Qorti ma jridx ikun
hemm fid-decizjoni appellata semplici applikazzjoni ta’ ligi ghall-fatti tal-kawza jew
semplici enuncjazzjoni ta’ xi ligi, izda invece jrid ikun hemm kwistjoni ta’ dritt i holqgot
vertenza jew diskussjoni u li I-Bord ikun applika I-attenzjoni tieghu fugha billi ttrattaha
debitament u ddefiniha fid-decizjoni li jkun ta.”

31. Fil-kaz odjern jirrizulta li I-Bord ma kellu I-ebda kwistjoni ta’ dritt li kellu
jiddeciedi dwarha, izda kellu jaghmel ezercizzju li permezz tieghu d-
dokumentazzjoni pprezentata mill-appellanti kellha tigi kkunsidrata fid-dawl
tad-disposizzjonijiet li jirregolaw il-mod kif irid isir it-test tal-mezzi tal-inkwilin.
Dan huwa dak li ghamel il-Bord gabel ezercita d-diskrezzjoni tieghu u ffissa I-
awment fil-kera li jrid jithallas mill-appellanti. Fil-kaz odjern la kien hemm talba
ghar-ripreza tal-fond da parti tas-sidien, u lanqgas kien hemm xi punt ta’ ligi li

kellha tittiehed decizjoni dwaru mill-Bord, u ghalhekk din il-Qorti m’ghandhiex

331.05.1996.
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il-kompetenza biex tissindaka s-sentenza tal-Bord safejn l-aggravju tal-
appellanti huwa msejjes fuq il-fehma taghhom li -awment impost huwa wiehed
esagerat u ma jirrispettax il-qaghda finanzjarja taghhom. Ghaldagstant tqis li |-

ewwel aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

32. L-appellanti appellaw ukoll mis-sentenza tal-Bord dwar il-mod kif
ghandhom jigu spartiti |-ispejjez tal-proceduri quddiemu, fejn il-Bord ordna li I-
ispejjez ghandhom jithallsu nofs kull wiehed mill-partijiet. L-appellanti galu li
fil-kaz odjern is-sidien kellhom jigu kkundannati jhallsu |-ispejjez, u dan ghaliex
huma s-sidien li ser jibbenefikaw mill-awment fil-kera. II-Qorti tirrileva li lanqas
dan m’huwa aggravju msejjes fug punt ta’ ligi, ghaliex fejn tinghata sentenza
definittiva, hija |-parti telliefa li ghandha tigi kkundannata ghall-ispejjez. Fi
proceduri bhal dawk li tmexxew quddiem il-Bord ma jistax jinghad li kien hemm
xi parti telliefa, izda t-talbiet tal-appellati gew milqugha fl-intier taghhom,
stante li sar it-test tal-mezzi, u gie deciz li |-kera li tithallas mill-appellanti
ghandha tigi awmentata ghal 2% tal-valur tal-fond li kieku dan kellu jinbiegh fis-
suq hieles. Din il-Qorti ghalhekk tgis li l-ispartizzjoni tal-ispejjez hija wahda
gusta fic-cirkostanzi tal-kaz. Ghalhekk tqis li langas dan l-aggravju m’huwa

gustifikat, u tichdu.

L-Appell Incidentali

33. L-appellati ressqu aggravju wiehed fl-appell incidentali taghhom, fejn
galu li huma hassewhom aggravati ghaliex fil-fehma taghhom il-Bord kellu

jiddeciedi li Clifton Spiteri ilu bl-indirizz tieghu mhuwiex irregistrat fuq il-fond
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mertu ta’ dawn il-proceduri, u ghalhekk m’ghandux jitgies li huwa inkwilin ta’
dan il-fond. II-Qorti tirrileva li I-konsiderazzjoni tal-kwistjoni dwar jekk Clifton
Spiteri tilifx il-jedd li jitgies li huwa inkwilin tal-fond hija konsiderazzjoni li I-Bord
irrifjuta li jaghmel wara li gies li ma saret |-ebda talba mis-sidien tal-fond f'dan
ir-rigward, u ghalhekk il-Bord ma ghamel |-ebda konsiderazzjoni tal-provi f'dak
ir-rigward. Dan ifisser li I-Bord ma kellu I-ebda kwistjoni quddiemu li giet deciza
bl-applikazzjoni ta’ xi principji legali, proprju ghaliex il-Bord ma ta I-ebda
decizjoni f'dan ir-rigward, wara li ma saret |-ebda talba mill-appellati f'dan is-
sens. Dan ifisser li dan l-aggravju mressag mill-appellati fl-appell incidentali
taghhom ukoll ma jagax taht il-kompetenza ta’ din il-Qorti, u ghalhekk il-Qorti

sejra tirrifjuta li tiehu konjizzjoni ulterjuri tieghu.

34. Invista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti sejra tichad kemm I-appell

principali kif ukoll I-appell incidentali.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell principali billi
tichdu, tichad ukoll I-appell incidentali tal-appellati, u tikkonferma s-sentenza

appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqghu kif decizi, filwaqt
li l-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu kwantu ghal zewg terzi (2/3)

mill-appellanti u kwantu ghal terz (1/3) mill-appellati.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 28 minn 29
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