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81 & 82 Limited (C 55435)

(‘is-socjeta appellanta’)
Vs.

Paul Piscopo (K.l. nru. 713051M);

u l-Awtorita tad-Djar bhala ‘amicus curiae’
(‘l-appellati’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-socjeta rikorrenti 81 & 82 Limited (C
55435), [hawnhekk ‘is-soc¢jeta appellanta’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola I-
Kera [minn issa 'l quddiem ‘il-Bord’], tat-30 ta’ Settembru, 2022 [minn issa ’l
guddiem ‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha |-Bord laga’ I-ewwel talba u
ddikjara li I-intimat Paul Piscopo [hawnhekk ‘I-appellat’] huwa I-inkwilin tal-fond
81, The Strand, Trig ix-Xatt, Gzira [minn issa ‘il-fond’] ai termini tad-
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disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta; laga’ t-tieni talba; laga’ in
parte t-tielet talba, u filwaqt li ddikjara li I-intimat jikkwalifika mit-test tal-mezzi,
iddikjara li I-kera tal-fond in meritu ghandha tigi awmentata ghal sitt elef Euro
(€6,000) fis-sena, rapprezentanti 2% tal-valur tal-fond stmat mill-Membri
Teknici tal-Bord, u dan b’effett mid-data tas-sentenza, liema kera ghandha tkun
pagabbli f'zewg skadenzi jigifieri fis-somma ta’ €3,000 kull sitt xhur bil-quddiem,
u ordna lill-intimat jibda jhallas lir-rikorrenti I-kera kif awmentata u bil-modalita
stabbilita fis-sentenza, filwaqgt |i cahad il-parti tat-talba fejn intalab li jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera, stante li ghandha tapplika I-ligi, u |-parti
tat-talba fejn intalab |-izgumbrament f’kaz li I-intimati ma jikkwalifikawx ghall-
kriterji tad-dhul u |-kapital tat-test tal-mezzi; ¢ahad ir-raba’ talba; u ¢ahad I-
eccezzjonijiet kollha tal-intimat Piscopo u tal-Awtorita tad-Djar [hawnhekk ‘I-
Awtorita”’] safejn inkompatibbli mal-kumplament tad-decizjoni. 1l-Bord

iddecieda wkoll li kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghha quddiem il-Bord, is-socjeta rikorrenti spjegat li
hija s-sid tal-fond bin-numri uffi¢jali 81 u 82, Triq ix-Xatt (The Strand), il-Gzira, u
li hija kienet xtrat |-utile dominju temporanju ghaz-zmien li kien fadal mill-
koncessjoni enfitewtika originali relattiva ghall-fond 81, 82, u 82A, fi Triq ix-Xatt,
Sliema, u I-fondi li jmissu maghhom min-naha ta’ wara bin-numri uffi¢jali 3 u 4,
fi Trig Sant’Agata, Sliema, permezz ta’ kuntratt pubbliku tal-15 ta’ Marzu, 2012
fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris. Spjegat li sussegwentement, hija xtrat u
akkwistat ukoll id-dirett dominju temporanju relattiv ghall-imsemmija fondi

minghand il-Kapitlu tal-Kattidral permezz ta’ kuntratt pubbliku tat-8 t’April,
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2013 fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris, sabiex b’hekk hija saret proprjetarja
assoluta ta’ dawn il-fondi. Qalet |i permezz ta’ ittra uffi¢jali tal-14 ta’ Ottubru,
2013, is-socjeta rikorrenti kienet interpellat lil Paul Piscopo u lil uliedu sabiex
jirrilaxxaw favur taghha I-pussess vakanti tal-fond bin-numru 81, Triq ix-Xatt,
Gzira, billi sa dak il-mument, is-socjeta rikorrenti kienet infurmata li Piscopo kien
gieghed jokkupa dan il-fond minghajr ebda titolu. Is-socjeta rikorrenti spjegat li
hija bagghet ma rceviet |-ebda risposta ghal din I-ittra uffi¢jali taghha. Qalet li
hija kienet ipprezentat kawza bi proceduri sommarji kontra l-intimat Paul
Piscopo u uliedu, abbazi tal-fatt li dawn kienu qeghdin jokkupaw |-imsemmi
fond minghajr ebda titolu, u ghalhekk talbet |-izgumbrament taghhom mill-
fond, izda Piscopo kien laga’ ghal din il-kawza billi qal li huwa gieghed jiddetjeni

dan il-fond b’titolu ta’ lokazzjoni.

3. Is-socjeta rikorrenti qalet li sussegwentement lilha rrizultalha li Piscopo
kien akkwista s-subutili dominju temporanju ghaz-zmien kollu li kien ghad fadal
mis-sittax-il sena u sitt xhur li bdew fl-20 ta’ Gunju, 1964, u li l-intimat kien baga’
jokkupa dan il-fond bhala r-residenza ordinarja tieghu, u billi huwa ¢ittadin
Malti, it-titolu tieghu gie konvertit f'kirja bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. In segwitu ghal dan, is-soc¢jeta rikorrenti
istitwiet proceduri kostituzzjonali fejn talbet lill-Qorti tiddikjara li t-thaddim tal-
artikolu 12(2) tal-Kap. 158 huwa leziv tal-jeddijiet taghha kif protetti bl-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Tikkontendi li hemm sproporzjon ghaliex il-valur lokatizju
tal-fond fis-sug miftuh huwa ferm oghla minn dak stabbilit bil-ligi, u galet ukoll
li I-ghoti ta’ dan il-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja kien |-uniku mod kif |-

antekawza taghha setghu jipprotegu dan il-fond minn tehid sfurzat mill-
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awtoritajiet. Ziedet tghid li fil-kors tal-pro¢eduri kostituzzjonali, giet innominata
Perit Tekniku sabiex taghmel valutazzjoni tal-fond, minn fejn irrizulta li I-valur
tal-fond fis-sug huwa ta’ €480,000, filwaqgt li I-valur lokatizju tieghu fl-2018 kien
ta’ €24,000 fis-sena. Is-socjeta rikorrenti kompliet tispjega li, minghajr
pregudizzju ghall-proceduri pendenti quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), hija ghandha dritt titlob li -ammont ta’ kera jigi rivedut ghal
ammont li ma jeccedix 2% tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar ta’ abitazzjoni
fl-1 ta’ Jannar, 2018, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet ta’ kera godda, u dan
minghajr pregudizzju ghad-dritt taghha li tkompli ghaddejja bi proceduri
minhabba allegat ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem. Is-soc¢jeta
rikorrenti qalet li ghalhekk ghandu jsir it-test tal-mezzi tal-intimat Piscopo, 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
jissostitwuhom minn zmien ghal zmien, liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat
fuq id-dhul ta’ Paul Piscopo bejn I-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru, 2017, u fuq
il-kapital tieghu fil-31 ta’ Dicembru, 2017. Is-soc¢jeta rikorrenti talbet lill-Bord,
sabiex f'kaz li Piscopo ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, jaghti decizjoni li tippermetti lil Piscopo zmien ta’ hames snin sabiex
jivvaka mill-fond, bil-kumpens ghal dan il-perijodu jkun jammonta ghad-doppju
tal-kera li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 12 jew 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet

ta’ Malta.

4. Permezz tat-talbiet taghha lill-Bord, is-so¢jeta rikorrenti talbet li jigi
dikjarat li I-intimat Paul Piscopo huwa I-inkwilin tal-fond 81, The Strand (Triq ix-
Xatt, il-Gzira, ai termini tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u

talbet lill-Bord jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin, li ghandu jkun
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ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht |-artikolu 1531F u 1622A tal-Kodici
Civili, u kwalunkwe regolamenti |i jistghu jissostitwuhom minn zmien ghal
zmien. Ir-rikorrenti talbet ukoll li ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera
ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix 2% fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-fond, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-
kera, u fin-nuqqas, jekk l-intimat ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-meazzi, |-intimat ghandu jinghata zmien hames snin sabiex jivvaka
mill-fond, filwaqt li jhallasha kumpens ghall-okkupazzjoni li jkun jammonta
ghad-doppju tal-kera. Is-soc¢jeta rikorrenti talbet ukoll li f'kaz li jigi deciz |i |-
intimat ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, fin-
nuqgas li, jivvaka I-fond entro t-terminu moghti lilu mil-ligi, huwa ghandu jigi
zgumbrat mill-fond fi zmien gasir u perentorju stabbilit mill-Bord wara hames

shin mis-sentenza.

5. Fir-risposta taghha, |-Awtorita intimata wiegbet li gabel xejn ir-rikorrenti
jridu jippruvaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom sidien unici tal-fond.
Qalet li qabel xejn il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXVII tal-2018 ghandux
jigi applikat ghall-kaz odjern, u f’kaz li jirrizulta li I-inkwilin jissodisfa I-kriterji tat-
test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux
aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta, skont il-kriterji stabbiliti bil-ligi sabiex il-
kera ffissata tkun wahda gusta.

6. L-intimat fir-risposta tieghu qal li huwa m’ghandux oggezzjoni li huwa jigi
ddikjarat li huwa inkwilin tal-fond abbazi tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Qal ukoll li f'’kaz li I-Bord jordna li jsirlu t-test tal-mezzi, dan

ghandu jsir abbazi tal-ligi sussidjarja 158.02, u ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Jannar
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ul-31 ta’ Dicembru tas-sena li tipprecedi s-sena li fiha jkunu nbdew il-proceduri,
jigifieri s-sena 2019, skont I-artikolu 12B(3)(iii) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Qal ukoll li huwa ser jipprova li huwa jissodisfa t-test tal-mezzi, u li huwa qatt
ma nagas mill-obbligi tieghu bhala inkwilin, ghalkemm mhux I-istess jista’
jinghad ghar-rikorrenti li nagsu milli jaghmlu manutenzjoni straordinarja fil-
fond. L-intimat gal ukoll li gatt ma saret xi talba min-naha tas-socjeta rikorrenti
sabiex il-kera tigi awmentata, u huwa m’ghandu jbati I-ebda spejjez marbuta

ma’ dawn il-proceduri.

7. [I-Bord talab lill-intimat jesebixxi s-soliti dokumenti sabiex ikun jista’ jsirlu
t-test tal-mezzi. Saret ukoll il-hatra ta’ zewg Membri Teknici sabiex ja¢¢edu fil-
fond u jistabbilixxxu I-valur tieghu abbazi ta’ dak |i jipprovdi I-artikolu 12B (2)
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fir-rapport taghhom, il-Membri Teknici
kkonstataw li I-fond in kwistjoni jikkonsisti fi ground floor maisonette bin-numru
81, Triq ix-Xatt, Sliema, liema fond ghandu fac¢ata u access iehor minn Triq
Sant’Agata, Sliema, u huwa sottopost ghall-fond numru 82, Trig ix-Xatt, u in
parti ghall-fond numru 3, Triq Sant’Agata, Sliema. II-Membri Teknici kkonstataw
li s-sogfa tal-fond huma parti tax-xorok u travi tal-hadid, u parti tal-injam u
xorok, b’arkati tal-gebel u xorok, filwaqt li hemm parti msaqqfa bil-corrugated
sheets. Qalu wkoll li l-istruttura hija fi stat ta’ manutenzjoni accettabbli, izda |-
finituri tal-fond huma fi stat ta’ manutenzjoni hazin. II-Membri Teknici tal-Bord
spjegaw li fil-fond hemm servizzi tad-dawl, ilma u drenagg. Huma ffissaw il-valur

tal-fond fis-somma ta’ tliet mitt elf Euro (€300,000).
8. Paul Piscopo, fl-affidavit tieghu qal li huwa ilu jogghod fil-fond 81, The

Strand Sliema, mis-sena 1973, kif jirrizulta minn kuntratt ta’ kiri datat il-15 ta’
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Settembru, 1973 fl-atti tan-Nutar Raymond Grech. Qal li I-fond kien inkera lilu u
lil martu illum defunta. Qal li huwa dejjem hallas il-kera meta u kemm suppost,
izda kien hemm zmien meta ma kienx jaf min huma s-sidien, u ghalhekk kien
jiddepozita I-kera taht l-awtorita tal-Qorti. Qal ukoll li wiehed minn uliedu,
Ronald, ilu jghix fil-fond minn meta twieled, u din hija |-unika residenza li gatt
kellu. Qal ukoll li bintu Lorraine bhalissa geghda tahdem barra mill-pajjiz, izda
din kienet tghix mieghu meta kienet ghadha Malta. Qal ukoll li din hija I-unika
proprjeta li huwa ghandu. Qal li d-dar qeghda f’kundizzjoni tajba izda ghandha
bzonn xi xoghlijiet, ghaliex hija wahda antika. Qal li kemm ilu jghix fil-fond huwa
bidel xi madum u ghamel xoghol fis-sistema tad-dawl u I-ilma, u s-sidien tal-fond

lilu gatt ma kellmuh fir-rigward tal-manutenzjoni tal-fond.

9. Ix-xhud Ronald Piscopo fl-affidavit tieghu qal li huwa ilu jghix fil-fond 81,
The Strand, Sliema, minn meta twieled, u huwa ghadu jghix fil-fond ma’ missieru
peress li ommu mietet. Qal ukoll li safejn jaf hu I-kera dejjem thallset fil-hin, u

kien hemm zmien meta giet depozitata taht l-awtorita tal-Qorti.

10. Gietipprezentata wkoll ir-relazzjoni li saret mill-Perit Elena Borg Costanzi,
li nghatat l-inkarigu mill-Prim’Awla Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fil-
proceduri li s-socjeta rikorrenti fethet rigward il-pretensjonijiet taghha li I-kirja
odjerna hija leziva tal-jeddijiet fundamentali taghha.

11. L-intimat Paul Piscopo xehed quddiem il-Bord, fejn gal li I-fond in
kwistjoni jinsab bejn Tas-Sliema u |-Gzira, u gal li huwa jghix f'dan il-fond
flimkien maz-zewg uliedu. Qal li bintu Lorraine tahdem Luxembourg fuq
kuntratt, u gal li m’ghandux idea kemm huwa I-introjtu taghha. Qal ukoll li ibnu

jahdem ma’ kumpannija tal-bingo. Qal ukoll li tul hajtu huwa gatt ma kellu
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proprjeta ohra. Qal li meta kien izghar fl-eta, huwa kien jahdem bhala machine

operator, u fil-prezent jghix bil-pensjoni u b’xi haga zghira tal-imghaxijiet.

12. Ronald Piscopo, waqt id-depozizzjoni tieghu quddiem il-Bord,
ikkonferma li huwa ghadu jghix ma’ missieru l-intimat, u gal li huwa ghandu dhul
li ma jeccedix elf Euro fix-xahar. Qal li m’ghandu I-ebda investiment minkejja li

huwa dejjem hadem, u li kultant ikun missieru li jghinu finanzjarjament.

Is-Sentenza Appellata

13. Permezz tas-sentenza tal-Bord moghtija fit-30 ta’ Settembru, 2022, il-
Bord iddikjara li I-intimat Paul Piscopo huwa l-inkwilin tal-fond mertu ta’ dawn
il-proceduri, laga’ t-tieni talba tas-soc¢jeta rikorrenti, laga’ t-tielet talba tas-
socjeta rikorrenti in parte, u ddikjara li I-intimat jikkwalifika ghat-test tal-mezzi
u irreveda I-kera tal-fond ghal €6,000 fis-sena rapprezentanti 2% tal-valur tal-
fond kif stmat mill-Membri Teknici, b’effett mid-data tas-sentenza, liema rata
ghandha tithallas f'zewg skadenzi kull sitt xhur bil-quddiem, filwaqt li cahad il-
parti tat-talba fejn intalab li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera, ¢cahad
ir-raba’ talba, u ¢ahad I-eccezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita intimata,

u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Il.KONSIDERAZZJONUJIET

Is-socjeta rikorrenti pprocediet bir-rikors odjern sabiex dan il-Bord jawmenta I-kera ai
termini tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta tal-fond bin-numru 81, Trig
ix-Xatt (The Strand), GzZira. Ir-rikorrenti akkwistat |-utile dominju temporanju ghaz-
zmien li kien fadal mill-koncessjoni enfitewtika originali relattiv ghall-fondi 81, 82 u
82 Afi Triq ix-Xatt (The Strand), Sliema u I-fondi li jmissu maghhom min-naha ta’ wara
bin-numri ufficjali 3 u 4 fi Trig Sant’Agata, Sliema permezz ta’ kuntratt pubbliku fil-15
ta’ Marzu, 2012 fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris liema kuntratt gie korrett b’att
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iehor tal-1 ta’ Frar, 2013. Ir-rikorrenti akkwistat ukoll id-dirett dominju relattiv
permezz ta’ kuntratt pubbliku tat-8 ta’ April, 2013 fl-atti tan-Nutar lan Castaldi Paris
sabiex b’hekk saret il-proprjetarja assoluta ta’ dawn il-fondi. L-intimat kien akkwista
s-sub-utili dominju temporanju ghaz-zmien kollu li kien fadal mis-sittax-il sena u sitt
xhur li bdew mill-20 ta’ Gunju, 1964. Billi I-intimat kien jokkupa |-fond bhala residenza
u huwa cittadin Malti, it-titolu gie kkonvertit f’kirja.

IlI-Bord josserva illi din il-kawza giet intavolata fl-10 ta’ Awwissu, 2020 wara r-rimedju
moghti mil-Legislatur permezz tal-Att XXVII tal-2018. FI-1 ta’ Gunju, 2021 gie in vigore
I-Att XXIV tas-sena 2021 intitolat “Att li Jemenda I-Ligijiet Relattivi ghall-Kirjiet
Residenzjali Protetti”. L-Att 2021 emenda fost ohrajn I-artikolu 12B tal-Ordinanza li
Tnehhi |-Kontroll tad-Djar (Kapitolu 158) u emenda wkoll ir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni Sussidjarja 16.11). B'mod
partikolari, il-Bord josserva illi permezz tal-artikolu 12B(1) tal-Kapitolu 158 li gie
mizjud permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021 gie stipulat is-segwenti:

Id-dispozizzjonijiet 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 qabel 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-Kap. 158 kif introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018. Kwindi I-emendi I-
aktar ricenti ghandhom japplikaw ghall-kaz odjern.

Dan il-Bord ser jghaddi biex jikkunsidra l-ewwel x’inhu mehtieg skont dan ir-
Regolamenti biex I-intimat jitqies li jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi. Skont ir-
Regolament 2(2):

(2) Sabiex tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbiliti b’dawn ir-
regolamenti persuna tkun mehtiega li jkolha kemm dhul kif ukoll kapital
fil-limiti stabbiliti b’dawn ir-regolamenti.

i permezz tar-risposta tieghu, I-intimat wiegeb li jissodisfa I-kriterji tat-test tal-
mezzi. Mill-provi esebiti permezz ta’ nota tal-25 ta’ Frar, 2021 u x-xhieda moghtija
mill-intimat jirrizulta li fil-perijodu rilevanti ¢ioe sena gqabel ma gie intavolat ir-rikors
odjern, l-intimat kellu 67 sena (Dok. PP1). ll-Bord wara li ra d-dokumentazzjoni esebita
mill-intimat josserva li d-dhul tieghu fil-perijodu rilevanti ma jeccedix is-somma ta’
€46,500 ai termini tar-Reg. 5 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11. Id-dhul tieghu fil-
perijodu rilevanti kien jikkonsisti f'pensjonijiet u bonuses addizzjonali li fl-2019 kienu
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jammontaw ghal €11,521.61 (fol. 43). Flimkien ma’ dan I-ammont fl-2019 I-intimat
ircieva s-somma ta’ €2,801.49 imghaxijiet minn investimenti li ghandu (fol. 49).

In kwantu ghall-kapital, mir-rendikont bankarju esebiti dan ukoll huwa angas mill-
kapital indikat fir-Reg. 6 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 (fol. 50). Minn dan ir-
rendikont jirrizulta li fNovembru 2020 I-intimat kellu depoziti u investimenti mal-
HSBC Bank Malta plc fl-ammont ta’ €50,855.98 (ma giex esebit rendikont ghas-sena
2019). Inoltre I-intimat ghandu diversi investimenti ma’ Calamatta Cuschieri li izda
mid-dokumenti esebiti ma jirrizultax kemm huwa I-ammont investit. Jirrizulta biss I-
imghax li réieva. Fil-kontro-ezami xehed (fol. 76 et seq) li flus investiti bejn il-bank u
investimenti li jammontaw ghal circa €70,000. Dan I-ammont xorta wahda huwa
anqas mill-kapital ta’ €245,000 indikat fir-Reg. 6.

Ghaldagstant, il-Bord wara li gies u evalwa I-provi kollha flimkien mad-dokumenti
esebiti, liema provi ma gew bl-ebda mod kontradetti, huwa tal-fehma li I-intimat
jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi skont ir-Regolamenti dwar
it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u I-Artikolu 12B (5) tal-Kap. 158.

Ghalhekk, il-kwistjoni principali li trid tigi determinata permezz ta’ din is-sentenza hija
f’liema persentagg, il-kera ghandha toghla, u dan stante li dan il-Bord irid jiffissa I-
ammont il-gdid ta’ kera sa massimu ta’ 2% tal-valur fis-suq tal-fond in kwistjoni. II-
Bord ra wkoll ir-relazzjoni tal-membri teknici I-Perit Marie Louise Caruana Galea u I-
Perit Valerio Schembri, li wara li accedew fil-fond fil-15 ta’ Dicembru, 2020 stmaw il-
fond in kwistjoni fil-valur ta’ €300,000 (fol. 22 et seq). Fit-twegibiet ghall-mistogsijiet
in eskussjoni (fol. 86 et seq) regghu kkonfermaw il-valur moghti minnhom minkejja li
fil-proceduri kostituzzjonali I-fond gie stmat €480,000 (fol. 90 et seq). Rigward il-valur
li ghandu jintuza I-Bord hu tal-fehma illi japplika I-provvediment tas-sub-artikolu (3)
tal-Artikolu 23 tal-Kap. 69, il-Bord ghandu jistrieh fuqg Il-istima tal-Membri Teknici
tieghu ladarba, kif jirrizulta mir-rapport taghhom dawn kienu unanimi fil-fehma
taghhom. B’hekk il-Bord sejjer jadotta I-valur ta’ tliet mitt elf Euro (€300,000).

i I-ligi ma tistabbilixxix b’mod car il-kriterji li I-Bord irid japplika fl-eZercizzju ta’ din
id-diskrezzjoni moghtija lilu. Fis-sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs Avukat
Generali et il-Qorti Kostituzzjonali ggwidat lill-Bord kif gej:

“23. ll-fatt illi jista’ jkun illi fis-suqg hieles tista’ ssib lil min jista’ u huwa lest li jhallas
b’kera dags erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta’ kemm jiswa |-fond mikri, ma jfissirx illi ma
hemmx sezzjoni mdaqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, u ghalhekk,
meta tgis ukoll il-valur so¢jali tal-akkomodazzjoni, jibga’ mehtieg li jkun hemm forma
ta’ kontroll fug 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
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dejjem sejjer 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 jikrieh b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija tal-valur
kapitali.

--- OMISSIS ---

26. Dan gieghed jinghad bla hsara ghall-konsiderazzjoni — illi hija x’aktarx ta’ natura
generali milli applikabbli specifikament ghal dan il-kaz — illi, hekk huwa tassew minnu
illi I-kera fis-suq fiz-zmien rilevanti 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 eqreb 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.

Fis-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Anthony Cesareo pro et
noe et vs I-Avukat Generali et, il-Qorti kienet gieghda tikkonsidra I-artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta qabel I-introduzzjoni tal-att XXIV tas-sena 2021. II-
bran li se jiccita issa dan il-Bord huwa rilevanti billi jikkonferma li I-Bord li Jirregola I-
kera ghandu jikkonsidra jersaq lejn il-massimu. Il-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. lI-Bord qal li dan huwa
wiehed fil-mija (1%) tal-valur kapitali tal-proprjeta. Fil-fatt huwa anqas; 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 (€5,550) 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 li I-bord “igis il-mezzi u |-eta tal-kerrej u kwalunkwe piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera u jista’ jistabbilixxi li 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 kellu jaghmel fit-tenur tal-hajja tieghu ma tkunx
goffa f'salt u jkollu Zzmien jadatta ruhhu, ghax wara kollox dawn mhumiex biss
decizjonijiet dwar c¢ifri izda jolgtu ukoll 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
Euro (€8,000) fis-sena, u ghalhekk seta’ jgholli I-kera sa sitt elef Euro (€6,000) fis-sena
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biex jissodisfa I-kriterju ta’ Cauchi, il-bord kien x’aktarx “xhih” mas-sid bla ma jfisser
jekk kienx hemm ragunijiet partikolari fi¢-Cirkostanzi tal-kaz li jiggustifikaw dan, u,
anzi, osserva illi “hemm possibilita li jinghata sussidju mill-Awtorita tad-Djar”, li jkun
ifisser li I-kerrej jiflah ihallas kera oghla. 26. L-atturi izda ma appellawx minn din
id-decizjoni tal-bord.”

Imbaghad fil-kawza fl-ismijiet Maria Pintley vs L-Avukat tal-Istat et, il-Qorti
Kostituzzjonali deciza fl-1 ta’ Dicembru, 2021 li trattat ukoll I-Artikolu 12B tal-Kapitolu
158 tenniet hekk:

“22. Dan apparti li m’hemm xejn x’izomm lill-Bord milli jiffissa r-rata ta’ kera vicin ta’
2% tal-valur tal-fond meta jqgis I-iskema li introduca I-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).

Inoltre |-Bord hu tal-fehma i z-zZieda fil-kera ghandha tkun b’effett mid-data tas-
sentenza. Dan in linea wkoll ma’ dak deciz mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet
Alessandra Radmilli vs Marion Pace Bonello et (fn. 1 App. Nru. 242/2018 deciza fis-
17 ta’ Frar, 2021)

Minkejja li fid-diskors li sar fil-Parlament, i¢¢itat estensivament supra, qabel id-dhul
fis-sehh tal-imsemmi Att, jirrizulta li |-hsieb tal-legislatur originarjament kien li I-
awment ghandu jibda japplika mis-sena meta ssir it-talba lill-Bord mis-sidien, il-Qorti
mhix konvinta li t-test tal-ligi jfisser proprju dan. Is-subartikolu (2) tal-artikolu 12B
jghid hekk:

“ll-proprjetarju ghandu jkollu I-jedd jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola |-
kera fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont |i ma jeé¢éedix it-tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh ta’ dar ta’ abitazzjoni tal-1 ta’ Jannar tas-
sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fil-hlas tal-kera.”

Mill-banda I-ohra, it-test bl-Ingliz jghid hekk:

“The owner shall be entitled to file an application before the Rent Regulation Board
demanding that the rent be revised to an amount not exceeding two per cent per
annum of the open market freehold value of the dwelling house on the 1st of January
of the year during which the application is filed and that new conditions be established
in respect of the lease.”

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 12 minn 21



Appell Inferjuri Numru 144/2020 LM

It-test tal-ligi, kemm bil-Malti kif ukoll bl-Ingliz ma jinftiehemx li I-awment fil-kera
ghandu jibda japplika mill-1 ta’ Jannar tas-sena meta jigi pprezentat ir-rikors quddiem
il-Bord. Dak li tghid il-ligi hawn huwa li z-zieda fil-kera mill-Bord ghandha tinhadem
fuq il-valur li jkollu I-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena meta jkun gie pprezentat ir-rikors u
mhux li I-awment fil-kera ghandu japplika b’effett minn qabel jiddahhal ir-rikors bit-
talba tas-sid. Ghaldagstant tqis li dan l-aggravju mhux gustifikat u tichdu.”

Applikati dawn il-principji gurisprudenzjali u kunsiderazzjonijiet suddetti ghall-fatti kif
jirrizultaw f’dan il-kaz, il-Bord iqis li tenut kont (i) tac-cirkostanzi tal-intimat kif
jemergu mit-test tal-mezzi (ii) il-kera baxxa li tithallas mir-rikorrenti (iii) il-valur tal-
fond liberu u frank, (iv) il-procedura ta’ ghoti ta’ beneficcju fuq il-kera mhallsa minn
inkwilini li ged tithaddem mill-Awtorita tad-Djar u (v) il-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 u d-dritt tal-inkwilin li jibqa’ jgawdi
I-protezzjoni li ttih il-Ligi, il-kera tal-fond mertu tal-kawza f’dan il-kaz ghandu jkun ta’
€6,000 fis-sena u cioe 2% tal-valur tal-fond stmat mill-membri teknici b’effett mid-
data ta’ din is-sentenza.

Ill. KONKLUZJONI

Illi ghalhekk, ghal dawn il-motivi, il-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mir-
risposti tal-intimat u tal-Awtorita tad-Djar billi:-

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara li I-intimat Paul Piscopo huwa inkwilin tal-fond 81,
The Strand, Triq ix-Xatt, Gzira, bis-sahha tad-dispozZizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

2. Jilga’ t-tieni talba;

3. Jilga’ in parte t-tielet talba u filwaqt li jiddikjara li I-intimat jikkwalifika mit-test tal-
mezzi jiddikjara li I-kera tal-fond in mertu 81, The Strand, Triq ix-Xatt, Gzira, ghandha
tigi riveduta u awmentata ghal sitt elef Euro (€6,000) fis-sena rapprezentanti 2% tal-
valur tal-fond stmat mill-membri teknici u dan b’effett mid-data ta’ din is-sentenza
liema kera ghandha tkun pagabbli f'zewg skadenzi ossia fis-somma ta’ €3,000 kull
sitt xhur bil-quddiem u jordna lill-intimat sabiex ihallas lir-rikorrenti I-kera kif hawn
awmentata u bil-modalita hawn stabbilita; filwaqt li jichad dik il-parti tat-talba fejn
ged jintalab li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda ghal kera, stante li ghandha tapplika
I-Ligi u I-parti tat-talba fejn gieghed jintalab I-izgumbrament f’kaz li I-intimati ma
jikkwalifikawx ghall-kriterji tad-dhul u I-kapital tat-test tal-mezzi;

4. Jichad ir-raba’ talba;

5. Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita safejn dawn huma
inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fugq.
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Kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha.”

L-Appell

14. Permezz ta’ rikors ipprezentat mis-socjeta rikorrenti quddiem din il-Qorti
fid-19 ta’ Ottubru, 2022, din spjegat li hassitha aggravata bid-decizjoni tal-Bord,
u talbet li s-sentenza tigi riformata fis-sens li tigi kkonfermata fl-intier taghha,
ghajr ghal dik il-parti li tghid li I-kera ghandha tigi riveduta u awmentata ghal sitt
elef Euro (€6,000) fis-sena, u tiddeciedi minflok li I-kera ghandha tigi awmentata
ghal disat elef u sitt mitt Euro (€9,600) fis-sena, filwaqt li tordna li l-ispejjez

ghandhom jithallsu mill-appellat Paul Piscopo.

15. Is-socjeta appellanta galet li I-kera tal-fond stabbilita mill-Bord fl-ammont
ta’ tliet elef Euro (€3,000) fis-sena hija bbazata fuq il-valutazzjoni tal-fond li saret
mill-Membri Teknici tal-Bord fis-somma ta’ tliet mitt elf Euro (€300,000). Qalet
li fil-proceduri kostituzzjonali gie stabbilit li I-valur lokatizju tal-fond huwa ta’
€480,000. Is-soc¢jeta appellanta galet li l-artikolu 23 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta gie emendat bl-Att numru IV tal-2022, li dahal fis-sehh fl-4 ta’ Frar, 2022,
jigifieri gabel ma nghatat is-sentenza appellata. Dan I-artikolu jghid li kull meta
jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord |i tkun tehtieg l-istima ta’ xi fond jew
fehma teknika, ic-chairman ghandu jassenja tnejn mill-membri li jinsabu fuq il-
Lista sabiex jezaminaw il-fond relattiv. Is-soc¢jeta appellanta qalet ukoll li fejn |-
istima ta’ fond jew xi opinjoni teknika ohra rigward il-fond hija mehtiega
qguddiem il-Bord, u fejn jirrizulta li I-istima jew opinjoni teknika ohra dwar il-fond
inghatat quddiem gorti minn Perit jew Inginier Civili mahtur minn dik I-qorti bi
gbil ma’ sid il-kera u I-kerrej li kienu partijiet fl-imsemmi kaz gabel il-qorti u i

huma wkoll partijiet fil-kaz quddiem il-Bord, u l-imsemmija stima jew opinjoni
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teknika giet ikkonfermata f'sentenza finali ta’ qorti, ic-Chairman jista’, wara li
jisma’ lill-partijiet, jiddeciedi li jistrieh fug I|-imsemmija stima jew opinjoni
teknika sa fejn jidhirlu xierag minflok jassenja zewg membri tal-Lista sabiex
jezaminaw il-fond. Is-soc¢jeta appellanta qalet li fil-kaz odjern gie stabbilit li fil-
proceduri kostituzzjonali bejn l-istess partijiet kontendenti, diga kien hemm
stima mhejjija minn perit tekniku nominat mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), u kienet diga nghatat li s-sentenza f'dik il-kawza, u ghalhekk ma
kien hemm |-ebda raguni ghalfejn il-Bord ma strahx fuq dik I-istima finali, meta
dik I-istima kienet wahda ferm dettaljata u hadet konjizzjoni ta’
konsiderazzjonijiet li -Membri Teknici tal-Bord ma jidhirx li dahlu fihom, tant hu

hekk li anki ghad-domandi in eskussjoni li saru bil-miktub taw twegiba skarna

minn kull dettall.

16. Is-socjeta appellanta qalet li aggravju iehor jikkoncerna |-kap tal-ispejjez.
Qalet li hija ma kellha ebda rimedju iehor skont il-ligi biex tizdied il-kera ghaijr li
tistitwixxi dawn il-proceduri, u din hija sitwazzjoni li ma holqotx hi, izda hija
protezzjoni sproporzjonata u irragonevoli li taghti I-ligi. Qalet li ghalhekk fil-

fehma taghha hija m’ghandhiex tintalab taghmel tajjeb ghall-ispejjez.

Ir-Risposti tal-Appell

17. L-Awtorita tad-Djar fir-risposta taghha qalet li s-socjeta appellanta
geghda tilmenta fuq Att ta’ ligi li llum il-gurnata gie sostitwit bl-Att XXIV tal-
2021. Qalet li I-Bord li Jirregola |-Kera huwa marbut mal-valutazzjoni li jaghmlu
[-periti tal-Bord, u dan ma jistax jogghod fuq valutazzjoni ohrajn ghajr ghal meta

jkun hemm gbil bejn il-partijiet li jintuza r-rapport peritali mhejji quddiem gorti
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superjuri. Qalet li fil-kaz odjern gatt ma kien hemm talba da parti tas-socjeta
appellanta sabiex jigi applikat ir-rapport imhejji quddem qorti superjuri, u
langas ma kien hemm gbil biex jintuza tali rapport. L-Awtorita tad-Djar qalet
ukoll li sabiex ikun hemm certezza li I-valutazzjoni hija tajba, I-Att XXIV tal-2021
irid li I-valutazzjoni ssir minn zewg periti mhux minn wiehed, u li hemm aktar
cans li jkun zbaljat rapport ta’ perit wiehed milli rapport maghmul b’'mod
kolleggjali minn Zzewg periti. L-Awtorita tad-Djar qalet i fi proceduri
kostituzzjonali jista’ jkun hemm element ta’ esagerazzjoni fil-valutazzjoni stante
simpatija mal-attur, li mhux il-kaz hawnhekk. L-Awtorita tad-Djar galet ukoll li
fejn il-valutazzjoni taz-zewg Periti tal-Bord tkun oghla minn dik tal-Perit mahtur
mill-Prim’Awla, |-ebda sid u l-ebda avukat li jirrapprezentah m’huwa ser
jargumenta li huwa r-rapport fil-proceduri kostituzzjonali li ghandu jintuza. L-
Awtorita tad-Djar qalet li tant kemm il-legislatur ried li I-Bord ikun marbut biss
bil-valutazzjoni tal-Periti mahtura minnu, li meta ried jippermetti li jigu uzati
rapport u valutazzjonijiet ohra, esiga li jkun hemm il-kunsens tal-partijiet kolllha,
u fin-nuggas imgar tal-kunsens ta’ parti wahda, ikun mehtieg li jitgabbdu I-Periti

tal-Bord.

18. L-appellat Paul Piscopo fir-risposta tieghu qgal li fattwalment, [-ewwel
aggravju huwa skorrett, ghaliex il-Bord iddecieda li I-kera ghandha toghla ghal
sitt elef Euro fis-sena, rapprezentanti 2% tal-valur tal-fond stmat mill-Membri
Teknici. Qal li ghalhekk l-aggravju tas-socjeta appellanta huwa bbazat fuq bazi
skorretta u erronja, bil-konsegwenza li kull argument li jinsorgi minn dan I-

aggravju huwa skorrett ukoll.
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19. L-appellat Paul Piscopo qal li fit-28 ta’ Ottubru, 2020, il-Bord hatar lill-
Periti Marie Louise Caruana Galea u Valerio Schembri sabiex ja¢¢edu fil-fond u
jistabbilixxu I-valur tieghu. L-appellat qal li imkien ma kien hemm oggezzjoni
ghal din il-hatra, jew xi riserva |i f'’kaz ta’ valutazzjoni differenti, ghandha
tapplika I-istima tal-proceduri kostituzzjonali, izda kien hemm biss digriet u I-
accettazzjoni tal-partijiet involuti. L-appellat gal |i ghalhekk huwa assurd kif
f'dan Il-istadju gieghed jitgajjem il-punt li seta’ gie identifikat jew irregistrat
gabel, meta I-pro¢edura kkontemplata fl-artikolu 23(1) tal-Kap. 69 hija cara, u li
din l-alternattiva tezisti gabel jinhatru z-zewg membri mil-Lista, u mhux wara li

dawn ikunu nhatru u pprezentaw ir-rapport taghhom.

20. L-appellat Piscopo qgal ukoll li I-Bord ghandu I-obbligu li jilga’ r-rapport tal-
Membri Tekni¢i meta dawn ikunu unanimi fil-valutazzjoni taghhom, u fil-kaz

odjern ir-rapport gie approvat mill-Membri Teknic¢i b’mod unanimu.

21. B’riferiment ghat-tieni aggravju tas-socjeta appellanta, lI-appellat Piscopo
gal li mhuwiex minnu li din ma kellha |-ebda alternattiva biex tawmenta I-kera,
u l-alternattiva I-ohra kienet li jintlahaq arrangament mieghu direttament bhala
inkwilin ghal zieda fil-kera, izda s-soc¢jeta appellanta ghazlet li tibda proceduri
gudizzjarji. L-appellat Paul Piscopo qal li hemm inkongruwenza fis-sens li filwaqt
li s-socjeta appellanta tghid li hija m’ghandhiex tbati spejjez stante li |-unika
haga li ghamlet kienet li segwiet ad unguem dak li tghid il-ligi, mill-banda I-ohra
huwa wkoll segwa dak li tghid il-ligi. L-appellat Piscopo qal li ghalhekk il-Bord
kien korrett meta ddecieda li kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha, u dan
ghaliex il-Bord kien jaf li f'dawn i¢-cirkostanzi kulhadd mexa skont il-ligi, u li jkun

ingust u kontra l-ispirtu tal-ligi li parti wahda biss tintalab tbati l-ispejjez.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

22. 1l-Qorti ezaminat |-atti fl-intier taghhom, sabiex tkun tista’ taghmel il-
konsiderazzjonijiet taghha fir-rigward tal-aggravji sollevati mis-socjeta
appellanta, u dan wara li I-Bord iddecieda kemm ghandu jkun l-awment li jrid
jibda jhallas I-inkwilin wara |i sar it-test tal-mezzi tieghu skont id-

disposizzjonijiet tal-ligi.

L-ewwel aggravju: [l-awment abbazi tal-valutazzjoni tal-fond]

23. Is-soc¢jeta appellanta tikkontendi li l-awment tal-kera kellu jkun fl-
ammont ta’ disat elef u sitt mitt Euro (€9,600) u mhux sitt elef Euro (€6,000) jew
ahjar fllammont ta’ tliet elef Euro (€3,000) kull sitt xhur bil-quddiem, kif stabbilit
mill-Bord. Qalet li fil-kaz odjern il-Bord kellu jsegwi |-valutazzjoni li saret mill-
Perit Tekniku fil-proceduri kostituzzjonali, li vvalutat il-fond fl-ammont ta’
€480,000, u ghalhekk 2% tal-valur tal-fond skont din I-istima jammontaw ghal
€9,600 fis-sena. Is-socjeta appellanta ghamlet riferiment ghall-artikolu 23 tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jipprovdi li:
“23.(1) Kull meta jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord li tkun tehtieg I-istima ta’ xi
fond jew kull fehma teknika ohra dwar kaz li jkun qed jittratta I-Bord, i¢-chairman
ghandu jassenja tnejn mill-membri li jinsabu fuq il-Lista sabiex jezaminaw il-fond
relattiv, jew sabiex jaraw dik il-parti tal-process li jkollha x’tagsam mal-kwistjoni i
dwarha tinhtieg il-fehma teknika; u dawk iz-zewg membri ghandhom jipprezentaw ir-

rapport taghhom lic-chairman waqt is-seduta jew jipprezentaw dak ir-rapport fir-
registru tal-Bord hekk kif ic-chairman jista’ jordna:

Izda fejn l-istima ta’ fond jew kull opinjoni teknika ohra rigward il-fond hija

mehtiega quddiem il-bord u fejn:
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(i) jirrizulta li I-istima jew opinjoni teknika ohra fir-rigward tal-istess fond inghatat
quddiem qorti minn Perit jew Inginier Civili mahtur minn dik il-qorti bil-gbil tas-sid il-
kera u I-kerrej li kienu partijiet fl-imsemmi kaz qabel il-qorti u li huma wkoll partijiet
fil-kaz quddiem il-bord; u

(ii) I-imsemmija stima jew opinjoni teknika ohra giet ikkonfermata f'sentenza finali ta’
gorti,

ic-chairman jista’, wara li jisma’ lill-partijiet, jiddeciedi li jistrieh fuq I-imsemmija stima
jew opinjoni teknika sa fejn jidhirlu xierag minflok jassenja zewg (2) membri tal-Lista
sabiex jezaminaw il-fond skont dan I-artikolu:

Izda wkoll i¢-chairman jista’, minflok ma jassenja zewg (2) membri tal-Lista kif
imsemmi gabel, jiddeciedi wkoll |i jistrieh fugq kwalunkwe stima jew opinjoni teknika
ohra fejn il-partijiet kollha fil-kaz jagblu.”

24.  Fil-kaz odjern jirrizulta li meta ¢-Chairman tal-Bord ipproceda bil-hatra ta’
zewg membri teknici sabiex jaccedu fuq il-fond u jivvalutawh, ma kien hemm |-
ebda oggezzjoni ghal dan minn xi wiehed mill-partijiet, u langas ma kien hemm
talba mill-partijiet sabiex tintuza l-istima li waslet ghaliha |-Perit Tekniku
Gudizzjarju mahtura fil-proc¢eduri kostituzzjonali. Ghandu jinghad li fil-kaz
odjern saret I-eskussjoni tal-Membri Teknici tal-Bord, li kienu unanimi fil-fehma
taghhom, u s-socjeta appellanta ma ressget |-ebda oggezzjoni ghall-fatt |i I-
Membri Teknici tal-Bord waslu ghal valur li huwa sostanzjalment ingas minn dak
li waslet ghalih |-Perit Tekniku Gudizzjarju mahtura fil-pro¢eduri kostituzzjonali.
Madankollu, ma saret |-ebda talba mis-socjeta rikorrenti, hawnhekk appellanta,
sabiex il-Bord jsegwi I-istima li saret mill-Perit Tekniku Gudizzjarju fil-pro¢eduri
kostituzzjonali, |i giet esebita f'dawn il-proceduri bhala prova, izda ma saret
ebda talba mis-socjeta rikorrenti, hawnhekk appellanta, sabiex il-Bord jistrieh
fuqg dik il-valutazzjoni partikolari. Fi kwalunkwe kaz, ladarba I-Bord ipproceda
bil-hatra tal-Membri Teknici tieghu, kellu jkun ¢ar ghall-partijiet kollha li I-Bord

kien behsiebu jogghod fuq I-istima li kienu ser jaslu ghaliha |-Membri Teknici
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tieghu, u fuq |-ebda stima ohra jekk il-Membri Tekni¢i jkunu unanimi fil-fehma
taghhom. lI-Bord langas ma seta’ jagbad u jiskarta dik il-valutazzjoni u jadotta I-
valutazzjoni li waslet ghaliha I|-Perit Tekniku Gudizzjarju fil-pro¢eduri
kostituzzjonali, ladarba ma jirrizultax li kien hemm gbil dwar dan bejn il-partijiet.
Ghaldagstant, ladarba jirrizulta li I-awment fil-kera li wasal ghalih il-Bord huwa
bbazat fuq I-istima li waslu ghaliha b’mod unanimu I-Membri Teknici tal-istess
Bord, u ladarba dan I-awment jirrifletti t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond, din
il-Qorti ma ssib xejn x’ticcensura fid-decizjoni tal-Bord, u ghalhekk tqis li dan I-

aggravju tas-soc¢jeta appellanta mhuwiex misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: [dwar l-ispejjez]

25. Is-socjeta appellanta qalet li ghandu jirrizulta li hija segwiet id-dettami tal-
ligi, u li ma kellha |-ebda rimedju alternattiv ghajr li tistitwixxi dawn il-proceduri
sabiex tibda tircievi awment fil-kera. Qalet li ghalhekk il-Bord ma kellux

jiddeciedi li hija ghandha thallas nofs I-ispejjez tal-kawza.

26. ll-Qorti tqis li I-Bord kien gust fid-decizjoni tieghu dwar l-ispartizzjoni tal-
ispejjez, u dan ghaliex ghandu jirrizulta li anki l-intimat, hawnhekk appellat, Paul
Piscopo osserva d-dettami tal-ligi, anki jekk f'cirkostanzi fejn kif gie rikonoxxut
mill-Qrati taghna, ikun hemm sproporzjon bejn il-kera stabbilita bil-ligi u I-valur
lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta. Irid jinghad ukoll li I-emendi fil-
Kap. 69 ppromulgati recentement mil-legislatur permezz tal-Att XXIV tal-2021,
kienu mahsuba biex jongos dan Il-isproporzjon bejn id-dhul tas-sidien u |-
protezzjoni tal-intimati fil-kirja, u ghalhekk filwaqt li huwa minnu li s-so¢jeta

appellanta ma kellha I-ebda ghazla ohra ghajr |i tistitwixxi I-proceduri odjerni
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sabiex tibda tircievi kera aktar gusta, fi proceduri bhal dawk odjerni, li kellhom
isiru sabiex jigi assigurat li I-kera li tithallas lis-sid tkun aktar gusta fiz-zmien tal-
lum, ma jistax jinghad li hemm parti li hija rebbieha, u parti ohra li hija telliefa.
Ghaldagstant huwa gust u ekwu li l-ispejjez jingasmu bejn il-partijiet kif deciz

mill-Bord. Ghalhekk tqis li dan l-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tas-socjeta
appellanta billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appelleta fl-intier

taghha.

Filwaqt li I-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqghu kif decizi,

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

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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