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Francis Agius (K.l. nru. 871944M);

Awtorita tad-Djar
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II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Catherine Cauchi (K.l. nru.
271241M), [hawnhekk ‘I-appellanta’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera
[minn issa’l quddiem ‘il-Bord’], tad-29 ta’ Mejju, 2023 [minn issa’| quddiem ‘is-
sentenza appellata’], li permezz taghha |-Bord astjena milli jikkonsidra |-ewwel
talba tar-rikorrenti wara li gies li ma kienx hemm aktar insistenza fugha, u fi
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kwalunkwe kaz l-awment qieghed jinghata bis-sentenza; astjena milli
jikkonsidra t-tieni talba peress li t-test tal-mezzi twettaq matul il-proceduri
guddiem il-Bord; laga’ t-tielet u r-raba’ talba u ordna lill-intimat Francis Agius
[hawnhekk ‘lI-appellat’] jibda jhallas lir-rikorrenti kera ghall-fond in kwistjoni fl-
ammont ta’ sebat elef Euro (€7,000) fis-sena, pagabbli fllammont ta’ hames
mija, tlieta u tmenin Euro u tlieta u tletin centezmu (€583.33) fix-xahar, kull
xahrejn bil-quddiem; ¢ahad il-hames talba, u cahad |-e¢¢ezzjonijiet safejn

inkompatibbli mal-kumplament tas-sentenza.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghha, ir-rikorrenti spjegat lill-Bord li hija sid il-fond
49 gia 22, Triq il-Herba, Zejtun [hawnhekk ‘il-fond’], li hija akkwistat b’titolu ta’
successjoni minghand il-mejjet missierha il-Prokuratur Legali John Zammit, li
miet fid-9 ta’ Marzu, 1963, liema fond gie debitament denunzjat, u huwa fond
dekontrollat. Qalet li I-fond kien inkera lill-intimat Agius u/jew lill-ante-kawza
tieghu, u ilu hekk mikri ghal dawn I-ahhar cirka sittin sena, b’kera mizera ta’
LM12 fis-sena, wara li gie hekk mikri mill-ante-kawza tar-rikorrenti, filwaqt li fil-
prezent gieghda tithallas kera fl-ammont ta’ €209 fis-sena ai termini tal-Att X
tal-2009. Qalet li I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm oghla minn hekk.
Ir-rikorrenti qalet li ai termini tal-artikolu 4A(3)(¢) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, il-Bord ghandu jwettaq it-test tal-mezzi tal-kerrej, li ghandu jkun ibbazat
fuq it-test tal-mezzi skont ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’
Test tal-Mezzi), mahruga taht l-artikolu 1622A tal-Kodi¢i Civili. Qalet |i t-test tal-
mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’

Dicembru tas-sena li tipprecedi s-sena li fiha nbdew il-proceduri u fuq il-kapital
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tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru tal-istess sena. Qalet ukoll li t-test tal-mezzi ghandu
jsir b’riferiment ghar-regolamenti 4 sa 8 tal-istess Regolamenti, u fejn il-kerrej
ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul tal-kapital tat-test tal-meazzi, il-Bord ghandu
wara li jkun sema’ kull evidenza u sottomissjonijiet imressga mill-partijiet, jaghti
decizjoni li tippermetti lill-kerrej zmien ta’ sentejn sabiex id-dar ta’ abitazzjoni
tigi vakata. Qalet li I-kumpens pagabbli lil sid il-kera ghall-okkupazzjoni ta’ dar
ta’ okkupazzjoni matul lI-imsemmi perijodu ghandu jigi determinat mill-Bord
skont il-kaz. Ziedet tghid li b’rikors kostituzzjonali 311/2020 GM fl-ismijiet
Catherine Cauchi vs. Francis Agius et, deciz fis-26 ta’ April, 2022, gie stabbilit li
fl-2021 il-fond kellu valur fis-suq liberu ta’ €600,000. In vista ta’ dan kollu, ir-
rikorrenti talbet lill-Bord jordna awment fil-kera pendente lite, ai termini tal-
artikolu 4A(6) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, skont il-valur moghti mill-Perit
Marie Louise Caruana Galea, fis-sena 2021 fl-ammont ta’ €600,000, ekwivalenti
ghal €12,000 fis-sena; jordna li jsir it-test tal-mezzi ta’ Francis Agius ai termini
tal-Att XXIV tal-2021, |i ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht
l-artikolu 1622A tal-Kodici Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien
ghal Zzmien jissostitwuhom, liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul
tal-kerrej bejn I-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru, 2021. Ir-rikorrenti talbet ukoll
li I-kera tal-fond in kwistjoni ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix
it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh, u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera jekk ikun il-kaz; jordna u jikkundanna
lill-intimat ihallas il-kera hekk awmentata ai termini tal-Att XXIV tal-2021
b’effett mid-data tal-prezentata tar-rikors quddiem il-Bord, u jordna sabiex,

f’kaz li l-intimat Francis Agius ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
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test tal-mezzi, jigi ordnat jizgombra mill-fond in kwistjoni fi zmien qasir u
perentorju stabbilit mill-Bord, u mhux aktar tard minn sentejn mid-data tal-

prezentata tar-rikors quddiem il-Bord.

3. L-intimat Francis Agius eccepixxa, li fl-ewwel lok huwa jissodisfa t-test tal-
mezzi kif stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11), ghaliex il-mezzi tieghu ma jagbzux il-parametri stabbiliti fil-
ligi. Eccepixxa wkoll li I-Bord ghandu jiehu in konsiderazzjoni I-fatt li huwa
ghandu kwazi tmenin sena u m’ghandu I-ebda residenza ohra fejn imur jghix u
ghalhekk, kwalunkwe zieda fil-kera li ser tigi ordnata mill-Bord ghandha tkun
wahda li tidhol fis-sehh b’mod gradwali, u m’ghandhiex toghla bil-massimu tat-

2% tal-valur tal-proprjeta, izda ferm anqas.

Is-Sentenza Appellata

4, Permezz tas-sentenza moghtija fid-29 ta’ Mejju, 2023, il-Bord astjena milli
jiehu konjizzjoni tal-ewwel talba ghaliex ma kienx hemm insistenza dwarha mir-
rikorrenti, imma qal li fi kwalunkwe kaz l-awment ser ikun qgieghed jinghata
permezz ta’ din is-sentenza; astjena milli jikkonsidra t-tieni talba u dan peress li
t-test tal-mezzi twettaq matul dawn il-proceduri; laga’ t-tielet u r-raba’ talba u
ordna lill-intimat Francis Agius jibda jhallas lir-rikorrenti kera ghall-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri fllammont ta’ sebat elef Euro (€7,000) fis-sena, pagabbli
fllammont ta’ hames mija, tlieta u tmenin Euro u tlieta u tletin ¢entezmu tal-
Euro (€583.33) fix-xahar, kull xahrejn bil-quddiem; ¢ahad il-hames talba u ¢cahad
ukoll I-eccezzjonijiet sollevati mill-intimat safejn inkompatibbli ma’ dawn it-
talbiet, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:
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“Ikkunsidra;

Illi gabel xejn, kif gie senjalat fl-iter processwali hawn fuq riprodott, din id-decizjoni
gieghda tinghata minn dan il-Bord kif illum presedut u mhux kif kien presedut wagqt
is-smigh ta’ dawn il-proceduri. Dan il-fatt wahdu ma kien tal-ebda xkiel sabiex dan il-
Bord kif hawn issa presedut jaghlaq dan il-gudizzju hu (ghaliex f’dan il-kaz, meta saret
l-assenjazzjoni, il-kawza kienet diga mmaturat ghas-sentenza finali). Tassew,
argumenti fejn gie attakkat process gudizzjarju minhabba kambjament fil-gudikant
gew kemme-il darba michuda. (fn. 11 f'dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza fl-
ismijiet George Galea vs Maria Carmela sive Marica Baldwin (App. Civ. Nru. 90/14/1)

moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar il-11 ta’ Ottubru, 2022 fejn gie
ritenut hekk: “Din il-Qorti titlaq billi tghid illi I-fatt wahdu li I-imhallef |i ddecieda s-
sentenza fl-ewwel istanza ma kienx I-Imhallef li sema’ I-provi ma jgibx b’dagshekk in-
nullita tas-sentenza appellata.” Issir referenza wkoll ghal dak |i kien gie
awtorevolment deciz fis-sentenza fl-ismijiet Anthony Mifsud et vs Victor Calleja
(Appell Civili Numru 354/2003/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar
id-9 ta’ Jannar, 2008 u cioe: “... l-appellanti jitilqu mill-punt li jic¢ensuraw lill-Ewwel

Qorti talli din ma semghetx il-provi viva voce izda gaghdet fuq it-traskrizzjonijiet tax-
xhieda gia kompilati fl-atti. Huma, b’dan, jikkontendu illi I-Qorti ma kellhiex “I-ahjar
prova” ghal liema jirreferi |-Artikolu 559 tal-Kap. 12. Bir-rispett dovut dan |-argoment
hu ghal kollox fallaci, guridikament. Ibda biex, kieku kellu jigi accettat dak sottomess
mill-appellanti jkun ifisser illi kull darba li gudikant jissostitwixxi gudikant iehor il-provi
jridu jinstemghu ex novo, b’hela ta’ energija, dilungar u spejjez zejda. Barra minn
hekk, tali deduzzjoni tirrifleti negattivament fuq id-dehen tal-gudikant sostitut ghax
ikun ifisser li dan, gjaladarba ma jkunx sema’ hu |-provi viva voce, ma jkunx jista’
jaghmel gudizzju ghaqli tal-ezami u I-valutazzjoni tax-xhieda li tkun traskritta. Tali
ragonament, jekk accettat, certament jinnewtralizza ghal kollox il-htiega tar-
rakkoljiment tal-provi permezz ta’ affidavits jew permezz tal-Assistenti Gudizzjarji, u
dan kontra l-volonta tal-legislatur li kkreja d-dispozizzjonijiet relattivi dwarhom.” Per
kompletezza akkademika mbaghad, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Albert
Noel Portelli et vs Paola Developments Limited et, (Appell Civili numru 1466/2000/1)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar it-3 ta’ Novembru, 2006, fejn

b’ton gawwi, gie enuncjat is-segwenti dictum: “Bil-fatt wahdu li, minhabba esigenzi
ta’ tqassim ta’ doveri, il-kawza ghaddiet minn gudikat ghal iehor, ma ghandux
necessarjament iwassal ghal dak li donnhom geghdin jinsinwaw l-appellanti, bla ma
pero jispecifikaw xejn utli jew ta’ sostanza. Bl-istess argument, li kieku wiehed kellu
jabbrac¢jah, lanqas din il-Qorti ma jmissha allura tiddeciedi dwaru! Riflessjonijiet bla
bazi ta’ din ix-xorta ftit jaghmlu gieh lil min jasserihom u ¢ertament, ma jghinu xejn
ghar-rizoluzzjoni gusta u serena ta’ proc¢edura gudizzjarja bhal dik in kawza.”) F’'dan

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 5 minn 18



Appell Inferjuri Numru 528/2022 LM

il-kaz, ma kien hemm xejn nieqes mill-atti u kollox kien traskritt. Fejn dan il-Bord
inghata procedimenti fejn hass li kellu jerga’ jisma’ xi aspett tal-proceduri qabel
m’ghadda ghas-sentenza, hekk ghamel. (fn.12 Hekk per ezempju fejn instab li
ghalkemm kienet saret trattazzjoni orali finali, din ma kinitx traskritta, il-Bord talab i
din terga’ ssehh. Issir referenza ghad-digriet ta’ dan il-Bord fl-ismijiet Anthony Borg
et vs Carmelo Buhagiar et (Rik. Nru. 232/2022) moghti nhar it-3 ta’ Mejju, 2023.

Ili maghmula din I-introduzzjoni, il-Bord sejjer issa jghaddi sabiex jinvesti fil-mertu ta’
din l-azzjoni.

i I-proceduri odjerni huma bbazati fuq I-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att nieda
procedura simili ghal dik li kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazati fuq il-Kap. 158
tal-Ligijiet ta” Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq ukoll diversi emendi
mill-Att precedenti (fn. 13 Att XXVII tas-sena 2018) u dan fi Zmien relattivament qasir.
Din il-legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemme-il darba ksur tad-drittijiet fundamentali ta’
sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kif ukoll
dawk li jemergu mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

i huwa minnu li I-azzjoni hawn utilizzata tippermetti certu ammont ta’ diskrezzjoni
(u allura responsabbilita) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li ghandu jintuza. (fn.
14 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, I-Att Nru. XXVII tas-sena
2018 kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina |-Bord meta jigi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli (u dan fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan il-
fattur tnehha bl-Att Nru. XXIV tas-sena 2021. B’hekk skont il-ligi tal-lum, il-Bord hu fil-
liberta li jqis kull fattur li huwa jirritjeni determinanti.) Madanakollu, ghal dan il-Bord,
huwa car li dan il-persentagg, sakemm verament ma jigux pruvati xi Cirkostanzi
estremi, ghandu dejjem ikun vicin il-massimu tieghu. (fn. 15 Huma issa diversi s-
senjalazzjonijiet maghmula fi proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali fug dan I-
aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela Buhagiar
et vs Avukat tal-Istat et (Rik. Kost. Nru. 120/20/1) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali
nhar is-26 ta’ Ottubru, 2022. Lil hinn minn decizjonijiet f’dik il-kompetenza pero, dan

il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie deciz fl-ismijiet Helen Sammut vs
Joseph Vella et (Appell Inferjuri Numru 114/2021/LM) moghtija mill-Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu, 2023, fejn aggravju fuq punt simili gie michud.)

Naturalment dan huwa aktar accenwat f’kaz fejn xi sidien, gabel ma jkunu niedu din
il-procedura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom. lkun hazin li f’kaz bhal dak, dan il-Bord possibilment ikun hu
stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’ dik il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant
baxx li I-kirja I-gdida tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 6 minn 18



Appell Inferjuri Numru 528/2022 LM

Ili maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-principji jigu applikati ghall-
kaz odjern.

i dwar it-titolu (fn. 16 Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghall-fatt li n-
nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta” Malta jew I-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta nbidel. Filwaqt li I-
Att XXVl tas-sena 2018 (rilevanti ghall-artikou 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta)
kien isemmi li I-azzjoni li kien il-“proprjetarju” li seta’ jipprezenta tali rikors, I-Att XXIV
2021, gustament, illum jutilizza I-kliem “sid il-kera”), il-Bord huwa sodisfatt bid-
dokumenti annessi mar-rikors promotur. Apparti minn hekk, jidher li ma kien hemm
ebda konstestazzjoni dwar dan, tant li I-intimat lanqas ressaq eccezzjoni f’dan is-sens.

i minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimat relattiva ghat-test tal-mezzi, il-Bord
huwa sodisfatt li I-intimat inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi rikjest, skont il-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11. (fn. 17 Regolamenti 5(7) u 6(6)).

Illi skont il-Periti Membri Teknici, il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond in
kwistjoni, fil-perijodu rilevanti skont il-ligi, jammonta ghal tlett elef u hamsin elf
[recte: tliet mija u hamsin elf] Euro (€350,000). Ir-rapport kien wiehed unanimu u
ghalhekk dan il-Bord huwa kostrett jaccetta dik il-konkluZjoni. (fn. 18 Artikolu 23(3)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Huwa minnu li skont is-sentenza kostituzzjonali
esebita in atti (fn. 19 ir-rapport peritali relattiv ukoll gie pprezentat u jinsab a fol. 11
tal-process), il-valur f’dawk il-proceduri kien gie stmat fl-ammont ta’ sitt mitt elf Euro
(€600,000). Madanakollu ma saret I-ebda talba ai termini tal-artikolu 23(1) tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta. In oltre, I-avukat tar-rikorrent ghazel li joqghod fuq I-istima
tal-Periti Membri Teknici u din id-dikjarazzjoni gatt ma treggghet lura bil-mod kif trid
il-ligi. (fn. 20 Ma saret I-ebda nota ai termini tal-artikolu 695 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta. Dwar dan wiehed huwa mistieden jara d-digriet fil-proceduri L-Avukat Dottor
Richard Bernard bhala mandatarju specjali tal-assenti Jakub Tomasz Stechly vs
Luma Holding Limited (Rik. Mahluf Nru.: 53/2020 CFS) moghti mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili, per Onor. Imhallef Christian Falzon Scerri nhar il-15 ta’ Lulju, 2021).

i kif diga ntqal, ghal dan il-Bord persentagg vicin il-massimu ta’ 2% ghandha tkun
ir-regola u f’dan il-kaz ma giet pruvata I-ebda cirkostanza li twassal il-Bord sabiex
jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti I-ligi. B’hekk, il-kera annwali
pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandha tkun fl-ammont ta’ sebat elef Euro (€7,000)
fis-sena.

Wi finalment, il-Bord igis doveruz jissenjala li I-mod ta’ kif gie mfassal ir-rikors
promotur huwa errat. L-Awtorita tad-Djar f'dawn il-proceduri m’ghandhiex tigi
indikata fl-okkju tal-kawza izda ghandha biss tigi notifikata bir-rikors promotur
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sabiex, a tenur ta’ dak li stabbilixxa |-Att XXIV tas-sena 2021, hija tkun tista’
tippartecipa fi proceduri bhal dawn, bhala intervenuta, jekk hekk tkun trid taghmel.
(fn. 21 L-Artikolu 4A(3)(a) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Li wiehed jghid kontra dan
ikun ifisser li jkun gieghed jitlob li jirrikonoxxi I-Awtorita bhala inkwilina u li I-kera
tithallas minnha stess. Dan ikun assurd. Certament I-Awtoritd mhijiex il-legittimu
kontradittur.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1) Jastjeni milli jqis aktar I-ewwel talba peress li jidher li r-rikorrenti ma nsistietx
aktar fugha u fi kwalunkwe kaz I-awment issa sejjer jinghata b’din is-sentenza.

2) Jastjeni milli jqis aktar it-tieni talba u dan peress li t-test tal-mezzi twettaq matul
dawn il-proceduri.

3) Jilga’ t-tielet u r-raba’ talba u ghalhekk jordna lill-intimat Francis Agius jibda
jhallas lir-rikorrenti kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, flammont ta’
sebat elef Euro (€7,000) fis-sena, pagabbli fl-ammont ta’ hames mija, tlieta u
tmenin Euro u tlieta u tletin centezmu tal-Euro (€583.33¢) fix-xahar, kull xahrejn
bil-quddiem, u dan mid-data ta’ din is-sentenza.

4) Jichad il-hames talba.

5) Jichad I-eccezzjonijiet safejn inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.

L-ispejjez tar-rikorrenti u tal-Awtorita tad-Djar jithallsu mir-rikorrenti. (Dan minhabba
I-fatt li I-Awtorita tad-Djar giet citata b’mod Zbaljat). L-ispejjez tal-intimat inkwilin
jithallsu mill-istess intimat.”

L-Appell
5. L-appellanta ressqet ir-rikors tal-appell taghha permezz ta’ rikors tal-

appell ipprezentat fit-30 ta’ Mejju, 2023, fejn talbet lil din il-Qorti tirrevoka s-
sentenza appellata, stante li d-digriet tal-Bord tas-16 ta’ Settembru, 2022 fejn
il-Bord innomina lill-Perit Valerio Schembri u I-Perit Hector Zammit sabiex
jiffissaw il-valur lokatizju tal-fond qabel I-ewwel seduta, huwa irritu u null. L-
appellanta galet li dan ghaliex il-Bord ordnalhom ukoll sabiex jipprezentaw ir-
rapport taghhom sa mhux aktar tard mid-data tal-ewwel seduta tal-10 ta’
Novembru, 2022, minghajr ma |-Bord sema’ |-partijiet gabel tali nomina, u dan
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kif kellu jaghmel skont il-proviso tal-artikolu 23(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta. L-appellanta qalet li dan wassal biex ir-rapport li fuqu strah il-Bord meta
nghatat is-sentenza appellata, ma kkonsidrax ir-rapport tal-Perit Marie Louise
Caruana Galea pprezentat fl-atti u anness mar-rikors promutur, u fl-atti tar-
rikors kostituzzjonali numru 311/20 GM fl-ismijiet Catherine Cauchi vs. Francis
Agius et, deciza fis-26 ta’ April, 2022, u dan huwa abbuziv u illegali u ghalhekk
ghandu jigi skartat, filwaqt li s-sentenza ghandha tigi revokata bl-atti rimessi in
prim’istanza sabiex gabel ma ssir din in-nomina, jinstemghu |-partijiet kif jezigi

I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

6. L-appellanta qalet li I-aggravju taghha huwa ¢ar u manifest, u dan ghaliex
il-Bord li Jirregola I-Kera, minghajr ma sema’ lill-partijiet, in camera u gabel il-
primo appuntamento tal-kawza, b’digriet tas-16 ta’ Settembru, 2022, innomina
lill-Perit Valerio Schembri u lill-Perit Hector Zammit, u ordnalhom jipprezentaw
ir-rapport taghhom sal-ewwel seduta tal-10 ta’ Novembru, 2022, minghajr ma
sema’ lill-partijiet, u dan kif kellu jaghmel skont I-artikolu 23(1) tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, ladarba kien hemm diga r-rapport tal-Perit Marie Louise
Caruana Galea rizultanti minn sentenza finali tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili bejn

I-istess partijiet fuq I-istess fond.

7. L-appellanta sahget li r-rapport peritali tal-Perit Marie Louise Caruana
Galea kellu jinghata judicial cognizance ai termini tal-artikolu 23 tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u I-Bord ma setax jinnomina I-Periti Membri Teknici qabel ma
jinstemghu |-partijiet, haga li ma saritx, b’konsegwenza li I-Bord kellu jogghod
fuqg l-istima tal-Periti Membri Teknici, minkejja |-istima tal-Perit Marie Louise

Caruana Galea. L-appellanta galet li I-Bord ma seta’ gatt jappunta |-Membri
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Teknic¢i in camera, minghajr ma jisma’ lill-partijiet u qabel il-primo
appuntamento, ladarba kien hemm sentenza finali tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) dwar il-mertu. Qalet ukoll li hija mhux biss talbet li tul il-
kors tal-kawza, il-kera toghla pendente lite ghal €12,000 ai termini tal-artikolu
4 A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’” Malta, liema talba qatt ma giet deciza mill-Bord,
izda li s-sentenza finali kellha tkun abbazi tal-istima tal-Perit Marie Louise
Caruana Galea, ladarba s-sentenza kostituzzjonali kienet kif jistipula l|-istess
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ikkonfermata b’sentenza finali tal-Prim’Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali). Qalet li I-Bord ma setax jappunta lill-periti I-
ohrajn minghajr ma jisma’ |-partijiet, u ghalhekk in-nomina taghhom abbazi
tad-digriet tas-16 ta’ Settembru, 2022 gabel il-kawza giet appuntata ghas-smigh
fl-10 ta’ Novembru, 2022, hija irrita u nulla ghaliex huwa tassattiv fuq ic-
Chairman tal-Bord li tali nomina ssir wara li [-Bord jisma’ lill-partijiet. L-
appellanta sahqget li dan kien aktar u aktar tassattiv meta wiehed jikkonsidra d-
diskrepanza gawwija bejn iz-zewg stimi, jigifieri it-€350,000 stabbilita mill-Periti
inkarigati mill-Bord, u s-€600,000 kif stabbilit mill-Perit Tekniku Gudizzjarju fil-
kawza quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili. Qalet ukoll li I-Bord ma setax
jogghod fug dak stabbilit mill-Periti tal-Bord ladarba kellu s-sentenza tal-
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) fejn I-istima tal-fond giet stabbilita mill-oghla
Qorti, u ghalhekk I-istima tal-Periti inkarigati mill-Bord hija leziva tad-drittijiet

kostituzzjonali tas-sid.

8. L-appellanta kompliet billi galet |i d-digriet tas-16 ta’ Settembru, 2022
fejn saret in-nomina tal-Periti Valerio Schembri u Hector Zammit, huwa irritu u
null, ghaliex il-Bord naqas milli jisma’ lill-partijiet gabel tali nomina, kif stipulat

fl-artikolu 36 tal-Kap. 69, anzi |-Bord orndalhom jipprezentaw ir-rapport
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taghhom mhux aktar tard mill-ewwel appuntament ghas-smigh tal-kawza. L-
appellanta qalet li hija sabet fait accompli ghaliex fl-10 ta’ Novembru, 2022, il-
Periti tal-Bord ipprezentaw ir-rapport taghhom, u I-kawza thalliet ghas-
sentenza. Qalet ukoll li meta hija sabet ruhha rinfac¢jata b’dan ir-rapport, hija
gatt ma hasbet jew ippretendiet li I-Bord ser jogghod fuqu, meta mill-istess
talbiet, hija ppretendiet li pendente lite ghandha tircievi kera ta’ €12,000 abbazi

tal-istima tal-istess Perit.

9. L-appellanta sahqget li kuntrarjament ghal dak li stgarr il-Bord, ma setghet
issir |-ebda talba ai temrini tal-artikolu 23(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghaliex il-Bord kien lahaq appunta I-periti in camera minghajr udjenza u qabel
l-ewwel udjenza, b’dan li gabel I-ewwel seduta tal-10 ta’ Novembru, 2022, kien
diga gie pprezentat ir-rapport peritali minghajr ma nstemghu |-partijiet, u dan
meta |-Bord kien jaf li |-appellanta riedet tistrieh fuq ir-rapport tal-Perit Marie
Louise Caruana Galea, u ghalhekk talbet zieda fil-kera pendente lite ta’ €12,000,
jew ahjar 2% ta’ €600,000. Qalet ukoll li I-hatra tal-Periti tal-Bord hija abbuziva
u illegali ghaliex il-Bord ma setax jappunta |-Periti Membri Teknic¢i gabel ma
jisma’ lill-partijiet, xi haga li baga’ m’ghamilx, u minflok ordna lill-Periti Membri

Teknici jipprezentaw ir-rapport taghhom sal-primo appuntamento.

Ir-Risposti tal-Appell

10. L-appellat qal li s-sentenza appellata hija gusta u timmerita konferma, u
gal li mhuwiex minnu li I-Bord ma setax jappunta Periti Membri Teknici gabel il-
primo appuntamento, ladarba ma kien hemm xejn x’izomm lill-Bord milli

jaghmel dan. Qal li I-appellanta gieghda taghti interpretazzjoni inkorretta tal-
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artikolu 23(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ladarba dan I-artikolu ma
jobbligax lill-Bord sabiex jistrieh fuq rapport peritali rizultanti minn kawza ohra
li ghaddiet in gudikat, izda jistipula biss li jekk hemm ezistenti rapport peritali
minn kawza ohra |i ghaddiet in gudikat, fejn il-Perit ikun gie appuntat bi gbil
bejn iz-zewg partijiet, il-Bord jista’ jiddeciedi li jistrieh fuq l-istess stima jew
opinjoni teknika safejn jidhirlu xieraq. Qal li I-artikolu 23(1) tal-Kap. 69 ma jistax
jigi interpretat li jobbliga lill-Bord jimxi fuq rapport peritali gia ezistenti, izda
gieghed biss jaghti din I-ghazla lill-Bord. Qal li langas m’huwa minnu li I-Bord
kien obbligat jisma’ lill-partijiet rigward ir-rapport peritali tal-Perit Marie Louise
Caruana Galea, gabel il-Bord appunta I-Membri Teknici tieghu, ladarba dan ir-
rekwizit ma johrog minn imkien fil-ligi. Qal ukoll li I-appellanta setghet tintavola
rikors meta I-Bord appunta lill-istess Membri Teknici sabiex tikkontesta I-istess
perizja, izda dan ir-rikors ma gie intavolat fl-ebda stadju. Qal ukoll li langas ma
saret talba mill-appellanta fir-rikors taghha sabiex il-Bord jimxi ai termini tal-
artikolu 23 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif iddikjara |-Bord fis-sentenza
tieghu. L-appellat ghamel riferiment ghall-verbal tas-seduta tal-Bord tal-10 ta’
Novembru, 2022, fejn l-avukat difensur tal-appellanta ddikjara li kien gieghed
jistrieh fuq il-valur moghti mill-Membri Teknici, u kien hemm gbil li I-istadju tal-
gbir tal-provi huwa maghlug. Qal li ghalhekk f'"dan I-istadju l-appellanta ma
tistax tattakka r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord, ladarba gie vverbalizzat li
I-partijiet geghdin jistriehu fuq il-valur moghti mill-Membri Teknici. Qal ukoll li
l-appellanta langas ma tista’ tilmenta |i hija ma setghetx tissolleva in
prim’istanza I-kwistjoni li biha issa gieghda tipprova timpunja s-sentenza tal-
Bord, ghaliex ma setghetx tipprevedi kif kienet ser tkun impostata I-istess

sentenza. Zied jghid li ladarba l-artikolu 23(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
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ma jorbotx lill-Bord li jisma’ lill-partijiet qabel jinghata d-digriet in camera
rigward |-appuntament tal-Membri Teknici, l-aggravju tal-appellanta dwar id-
differenza fil-valuri bejn ir-rapport peritali tal-Perit Marie Louise Caruana Galea
u r-rapport tal-Membri Teknici li jolgot il-mertu tal-proc¢eduri u appell mill-istess
proceduri, ghandu jitgies li huwa null u infondat fil-fatt u fid-dritt, u dan ghar-
raguni li appell minn decizjoni tal-Bord jista’ jigi intavolat biss fuq punt ta’ ligi a/
termini tal-artikolu 24(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-appellat gal li f'dan
it-tip ta’ proceduri, il-Bord m’ghandux limitu x’jikkonsidra meta jigi biex jiffissa
I-kera dovuta, izda fl-istess hin ghandu l|-obbligu li jara x’inhi I|-pozizzjoni
finanzjarja tal-inkwilin. Qal li b’hekk, u ladarba |-appell ikun jolgot I-argument i
hemm diskrepanza fil-valur tal-proprjeta fiz-zewg rapporti, il-kwistjoni tal-valur,
hija decizjoni ta’ fatt u mhux decizjoni ta’ punt ta’ ligi, u ghalhekk din il-Qorti

m’ghandhiex tissindaka |-valutazzjoni maghmula mill-Bord.

11. L-Awtorita tad-Djar wiegbet li filwagt li I-appellanta dejjem uriet certa
urgenza sabiex kawzi bhal dawn jinstemghu malajr, anki billi jekk ikun possibbli
tinghata sentenza wara |-ewwel seduta, din id-darba, ghaliex hemm rapport ta’
perit wahda li jaghti valutazzjoni oghla minn dik tal-Periti Membri Teknici tal-
Bord, l-appellanta gieghda tattakka lill-Bord talli azzarda jaccellera |-process li
bih inghatat id-decizjoni tieghu. L-Awtorita tad-Djar qalet li I-Bord huwa marbut
b’dak li jiddeciedu |-Periti Membri Teknici tieghu, u filwaqt li [-Perit imsemmija
fir-rikors tal-appell tat opinjoni wahedha fil-proceduri kostituzzjonali, il-Periti
tal-Bord kienu tnejn u ddecidew dwar il-valur b’mod unanimu. L-Awtorita galet
ukoll li skont il-ligi, il-Bord ghandu joqghod fuq il-Periti Membri Teknici tieghu
meta dawn ikunu unanimi. Qalet li hija ma taqgbilx mal-valur moghti mill-Perit

inkarigata mill-Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) ghaliex dan il-valur huwa
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wiehed esagerat, u ghaliex dak ir-rapport ghandu jissostitwixxi r-rapport tal-
Periti Membri Teknici tal-Bord biss jekk ikun hemm qgbil bejn il-partijiet kollha
fil-kawza, xi haga li ma gratx. Qalet li ghandu jinghad li l-iskop ta’ valutazzjoni
maghmula f'kawza f'sede kostituzzjonali huwa differenti mill-iskop ta’

valutazzjoni maghmula abbazi tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 quddiem il-Bord.

12.  L-Awtorita tad-Djar rreferiet ukoll ghall-verbal tal-udjenza tal-Bord tal-10
ta’” Novembru, 2022, fejn l-avukati difensuri tal-partijiet iddikjaraw li kienu
geghdin jistriehu fuq il-valur moghti mill-Membri Teknic¢i, u qablu wkoll li |-
istadju tal-gbir tal-provi kien maghluq. L-Awtorita tad-Djar qalet li ghalhekk
huwa c¢ar li I-partijiet I-ohra fil-kawza kienu gablu mal-valur moghti mill-Periti
Membri Teknici tal-Bord, u kienu gablu wkoll li I-kawza setghet tithalla ghas-
sentenza, u ghalhekk dan ir-rikors tal-appell ma jaghmilx sens, specjalment
meta fir-rikors tal-appell jintuzaw kliem bhal “irritu”, “null” u “abbuziv”. Qalet li
fl-appell taghha l-appellanta langas ma ssemmi |-fatt |i fl-ewwel seduta hija
stess, permezz tal-avukat taghha, accettat u gablet mar-rapport tal-Periti
Membri Teknici tal-Bord, u ghalhekk dan huwa fatt importanti li gie skartat mill-
appellanta, li ghandu jxejjen dak kollu miktub dwar ir-rapport u dwar is-
sentenza appellata. Ziedet tghid li jekk fl-10 ta’ Novembru, 2022, il-kawza
thalliet ghas-sentenza, dan kien biss ghaliex |-appellanta riedet dan, u ghaliex
din riedet toqghod fuq ir-rapport tal-Periti Membri Teknici tal-Bord, u dan
minkejja li f'dik is-seduta |-appellanta setghet taghmel |-oggezzjonijiet kollha li
issa gieghda taghmel f'dan |-appell. L-Awtorita tad-Djar qalet li huwa ingust i
issa, ghaliex lill-appellanta m’ghogbithiex is-sentenza tal-Bord, hija qieghda
tghid li I-Bord kien skorrett jew abbuziv, ghaliex il-Bord strah fuq id-decizjoni li

hadu I|-partijiet li ghalkemm ma kienx mehtieg fil-fatt, bl-ghemil taghhom

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 14 minn 18



Appell Inferjuri Numru 528/2022 LM

issanaw kollox. Qalet ukoll li ghalhekk ma kien hemm xejn irritu u null fil-hatra

tal- Periti Membri Teknic¢i tal-Bord, li mexa skont il-ligi.

13. L-Awtorita tad-Djar galet li l-artikolu 23(1)(ii) tal-Kap. 69 jghid li “ic-
Chairman jista’, wara li jisma’...” , u ghalhekk m’hemm |-ebda obbligu impost
fuqg ic-Chairman biex jimxi bil-mod kif gieghda tissuggerixxi I-appellanta. Qalet
ukoll li ie-Chairman sema’ lill-partijiet li kellu quddiemu, li gablu kemm fuq ir-
rapport tal-Periti Membri Teknici tal-Bord, kif ukoll ghazlu li jaghlqu I-provi u li
I-kawza tithalla ghas-sentenza. L-Awtorita tad-Djar qalet ukoll li f'dan il-kaz il-
Periti Membri Teknici tal-Bord kienu unanimi. Qalet li I-ligi imkien ma tghid li |-
Bord ma setax jahtar lill-Periti tieghu biex jirrelataw, ghaliex il-Bord jista’ jahtar
Periti meta jrid u wara jiddeciedi liema rapport irid jadotta. Qalet li fil-kaz odjern
anki I-partijiet qgablu li ghandhom joqoghdu fuq I-istima tal-Periti Memobri

Teknici tal-Bord.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

14. 1l-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra I|-aggravju mressaq mill-
appellanta, li tghid li I-Bord, gabel ma jinnomina zewg membri teknici minn fuq
il-lista sabiex ihejju valutazzjoni tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, kellu fl-
ewwel lok jisma’ lill-partijiet, u fit-tieni lok kellu jghaddi biex jadotta r-rapport
tal-Perit Tekniku |i giet mahtura mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) sabiex tirrelata dwar il-valur ta’ dan il-fond fil-proceduri
kostituzzjonali li fethet I-appellanta sabiex il-Qorti tiddikjara li kien hemm lezjoni

tad-drittijiet fundamentali taghha.
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15. ll-Qorti fliet I-atti fl-intier taghhom, minn fejn jirrizulta li gqabel saret I-
ewwel seduta quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, il-Bord kien diga assenja zewg
Periti minn fuq il-lista sabiex jistabbilixxu I-valur tal-fond fis-suq miftuh. Bejn |-
istima tal-Periti Membri Teknici tal-Bord, u l-istima tal-Perit inkarigata mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), hemm diskrepanza qawwija, ta’
mitejn u hamsin elf Euro (€250,000), bil-Periti Membri Teknici tal-Bord jghidu li
[-fond jiswa tliet mija u hamsin elf Euro (€350,000) fis-suq miftuh u bil-Perit
Tekniku Gudizzjarju inkarigata mill-Prim’Awla tal-Qorti  Civili (Sede
Kostituzzjonali) tghid li I-valur ta’ dan il-fond huwa ta’ sitt mitt elf Euro
(€600,000). II-Bord adotta I-istima li waslu ghaliha I-Periti Membri Teknici
tieghu, u bbaza I-valur lokatizju ta’ dan il-fond fuq din I-istima. L-appellanta

hassitha ppregudikata b’din id-decizjoni.

16. L-appellanta, in sostenn tal-aggravju taghha taghmel riferiment ghall-

artikolu 23(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li fil-proviso tieghu jghid:

“Izda fejn l-istima ta’ xi fond jew kull opinjoni teknika ohra rigward il-fond hija
mehtiega quddiem il-Bord u fejn:

(i) Jirrizulta li I-istima jew opinjoni teknika ohra fir-rigward tal-istess fond inghatat
quddiem gorti 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 gabel il-Qorti u li huma wkoll
partijiet fil-kaz quddiem il-Bord; u

(i) L-imsemmija stima jew opinjoni teknika ohra giet ikkonfermata b’sentenza finali
tal-Qorti, ic-Chairman jista’, wara li jisma’ lill-partijiet, jiddeciedi li jistrieh fuq I-
imsemmija stima jew opinjoni teknika safejn jidhirlu xieraq minflok jassenja zewg
(2) Membri tal-Lista sabiex jezaminaw il-fond skont dan I-artikolu.”

17. Fil-kaz in ezami jirrizulta |i ¢-Chairman tal-Bord l|-ewwel hatar zewg

Membri Tekni¢i minn fuq il-lista, tahom direzzjoni jlestu I-istima taghhom gabel
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id-data appuntata mill-Bord ghall-ewwel smigh tal-kawza, u sussegwentement
saret |-ewwel seduta fejn l-avukati d-difensuri tal-partijiet gablu mal-valur
moghti mill-Periti Membri Teknici tal-Bord. L-appellati jghidu li ma kien hemm
xejn li jobbliga lill-Bord jadotta l-istima tal-Perit Tekniku Gudizzjarju mahtura fil-
proceduri kostituzzjonali li kienu jinvolvu lill-istess partijiet. Huwa minnu li ¢-
Chairman ghandu I-fakolta biex jekk irid, u fejn jidhirlu xieraq, jistrieh fuq I-
opinjoni teknika moghtija fi proceduri separati. Li hu tassattiv fuq ic-Chairman

tal-Bord huwa, li gabel jaghti decizjoni bhal din, jisma’ lill-partijiet.

18. Fil-kaz odjern jirrizulta li I-hatra tal-Membri Teknici tal-Bord kienet wahda
li saret b’'mod intempestiv, ladarba jirrizulta li r-rikorrenti, hawnhekk |-
appellanta, kienet cara fit-talba taghha, u kienet gieghda tistenna lill-Bord jimxi
fuq il-valutazzjoni moghtija mill-Perit Marie Louise Caruana Galea fil-proceduri
kostituzzjonali, liema proceduri gew fi tmiemhom. Hawnhekk il-Qorti tqis, li
minkejja dak li gie vverbalizzat mill-avukati difensuri tal-partijiet fl-ewwel
seduta quddiem il-Bord, il-Bord kellu jiehu konjizzjoni tas-sentenza
kostituzzjonali li nghatat diga u tal-aspettattiva legittima tal-appellanta Ii,
ladarba hemm decizjoni finali f'dan ir-rigward, il-valutazzjoni tal-Bord tkun
ibbazata fuq il-valur indikat f"dawk il-proceduri, u mhux terga’ tinfetah mill-gdid
il-kwistjoni tal-valutazzjoni tal-fond. Kien il-Bord stess li rrimarka li I-percentwali
moghti ghandu dejjem ikun vicin il-massimu, sabiex tigi evitata sitwazzjoni fejn
il-Bord jipperpetwa I-ksur tad-drittijiet fundamentali tal-individwu, u dan

f'sitwazzjoni fejn diga kien hemm decizjoni f'dan ir-rigward.

19. Ghaldagstant, in vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti tqis li |-

aggravju tal-appellanta huwa gustifikat, u sejra tilgghu u ha tibghat I-atti lura
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quddiem il-Bord, sabiex gabel issir in-nomina tal-Membri Teknici tal-Bord,

jinstemghu l-partijiet kif jezigi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellanta billi tilgghu, u tirrevoka s-sentenza appellata, u tordna li I-atti
jinbaghtu lura quddiem il-Bord sabiex gabel ma ssir in-nomina tal-Membri

Teknici tal-Bord, jinstemghu l-partijiet kif jezigi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

In vista tac-Cirkostanzi tal-kaz, il-Qorti tordna li l-ispejjez ghandhom jibgghu

bla taxxa bejn il-partijiet.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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