BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar 1-Erbgha, 25 ta’ Settembru 2024

Rikors Nru: 549/2022
Nru fuq il-Lista: 4

Michael Fells (K.I. 553252M), Christine Spiteri Fells (K.1I.
598977M) u Helja Marjut Kristina Fellas (K.I. 8103L)

VS

Mary Doris Caruana (K.I. 0444634M) u I-Awtorita tad-Djar
bhala amicus curiae

11-Bord;

Ra r-rikors promotur datat 20 ta’ Gunju 2022!, fejn ghar-ragunijiet hemm
imfissra, I-Bord gie mitlub inter alia sabiex jirrevedi I-kirja tal-fond appartament
enumerat disgha (9), li jifforma parti minn blokk bini enumerat uffi¢jali disgha
(9), imsemmi Britannia House, gewwa Old Bakery Street, Valletta u dan skond
l-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta?.

L A fol 1 tal-process.
2 Inizjalment il-kawza giet promossa fuq il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta izda giet milqugha
talba ghal-korrezzjoni b’dikgriet tal-10 ta” Lulju 2023.



Ra d-dokumenti annessi mal-istess rikors, inkluz affidavit ta’ Michael Fells®.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif diversament presedut datat 8 ta’ Lulju 20224,

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar mressqga nhar is-7 ta’ Settembru 2022°.

Ra I-hatra tal-President ta’ Malta tal-5 ta” Marzu 2023°.

Ra l-assenjazzjoni datata 9 ta’ Marzu 2023 tal-Prim Imhallef fejn il-kawzi
precedentement mismugha minn dan il-Bord presedut mill-illum Imhallef Josette
Demicoli gew assenjati lil dan il-Bord kif issa presedut’.

Ra r-risposta tal-intimata ta” Mary Doris Caruana mressqa fl-4 ta’ Lulju 20238
Ra dak li sehh fis-seduta tal-10 ta’ Lulju 2023° fejn intlagghet talba ghal-
korrezzjoni fir-rikors promotur kif imfisser aktar gabel u gew mahtura 1-Periti

Marie Louise Caruana Galea u Elena Borg Costanzi.

Ra n-nota guramentata tal-intimata mressqa fit-12 ta’ Settembru 2023%°

kontenenti dokumentazzjoni mehtiega ghat-twettieq tat-test tal-mezzi.

Ra r-rapport tal-Periti mressaq fit-13 ta’ Settembru 20232,

3 A fol 3 tal-process.

4 A fol 25 tal-process.

> A fol 30a tal-process

6 A fol 87 tal-process.

" A fol 88 et seq tal-process.

8 A fol 95 tal-process.

9 A fol 97 tal-process.

10 A fol 100 tal-process.

11 A fol 244 et seq tal-process.



Ra dak 1i sehh fis-seduta tal-11 ta’ Ottubru 2023*? fejn I-intimata inghatat jedd
taghmel xi mistogsijiet ta’ kjarifika lill-istess Periti.

Ra n-nota tal-konvenuta bil-mistogsijiet msemmija, imressga fis-26 ta’ Ottubru
20231,

Ra t-twegibiet tal-Periti imressqa fis-27 ta’ Novembru 20234,

Ra dak 1i sehh fis-seduta tal-14 ta’ Frar 2024% fejn instemghet ix-xhieda ta’ Karl
Borg?'®, rapprezentant tal-Awtorita tal-Artijiet.

Ra n-nota tal-intimata b’mistoqsija ulterjuri lill-Periti, mressga fl-20 ta’ Marzu
202417,

Ra r-risposta taghhom mressqa fit-12 ta’ April 202418,

Sema’ t-trattazzjoni finali mwettga fis-seduta tat-3 ta” Mejju 2024%° meta |I-kawza
thalliet ghas-sentenza.

Ra d-digriet tieghu tal-11 ta’ Gunju 20242 fejn 1-Bord issospenda I-prolazzjoni
tas-sentenza u ordna li I-Periti jerga jhejju valutazzjoni li tirrifletti |-fatt lir-

rikorrenti ghandhom titolu ta’ enfitewsi temporanja li jiskadi fis-sena 2050.

12 A fol 258 tal-process.
13 A fol 260 tal-process.
14 A fol 264 tal-process.
15 A fol 269 tal-process.
16 A fol 270 et seq tal-process.
17 A fol 275 tal-process.
18 A fol 277 tal-process.
19 A fol 280 tal-process.
20 A fol 283 tal-process.



Ra r-rapport tal-Periti Membri Tekni¢i mressaq f1-20 t* Gunju 202421,

Ra li fis-seduta tat-28 ta’ Gunju 20242, |-avukati tal-intimata u tal-Awtorita tad-
Djar iddikjaraw li jirrimettu ruhhom fuq dan it-tieni valur. Dakinhar il-kawza
thalliet ghas-sentenza in difett t’ostakolo. Billi mill-atti ma jirrizultax li gie
mressaq xi att gudizzjarju i jista’ jfixkel 1-ghoti tas-sentenza, din qieghda

tinghata Ilum kif skedat.

Ikkunsidra;

i I-proceduri odjerni huma bbazati fuq 1-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att
nieda procedura simili ghal dik li kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazati fuq
il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq
ukoll diversi emendi mill-Att precedenti?® u dan fi zmien relattivament qasir. Din
Il-legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemm il-darba ksur tad-drittijiet
fundamentali ta’ sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u kif ukoll dawk 1i jemergu mill Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

[lli huwa minnu li l-azzjoni hawn utilizzata tippermetti ¢ertu ammont ta’
diskrezzjoni (u allura responsabbilta) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li
ghandu jintuza?*. Madanakollu, ghal dan il-Bord, huwa ¢ar li dan il-persentagg,

sakemm verament ma jigux pruvati xi ¢irkostanzi estremi, ghandu dejjem ikun

21 A fol 285 tal-process.

22 A fol 288 tal-process

23 Att XXVII tas-sena 2018.

24 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, 1-Att Nru. XXVII tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina 1-Bord meta jigi biex jistabbilixxi 1-kirja pagabbli (u dan
fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan il-fattur tnehha bl-Att
Nru XXIV tas-sena 2021. B’hekk skond il-ligi tal-lum, il-Bord hu fil-liberta li jgis kull fattur
li huwa jirritjeni determinanti.



vi¢in il-massimu tieghu?®. Naturalment dan huwa aktar ac¢entwat f’kaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-pro¢edura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li
huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin 1i f’kaz
bhal dak, dan il-Bord possibbilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’
dik il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li 1-kirja I-gdida

tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

I1li maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-prin¢ipji jigu applikati

ghall-kaz odjern.

[li dwar it-titolu®® il-Bord huwa sodisfatt mid-dokumenti mressqga mir-rikorrenti,
li ma gewx kontradetti, kif ukoll mill-provi tal-Awtorita tal-Artijiet?’.

[1li minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimata relattivi ghat-test tal-mezzi, il-
Bord huwa sodisfatt li l-intimata tissodisfa t-test tal-mezzi rikjest, skond il-

Legislazzjoni Sussidjarja 16.11%,

[1li skond il-Periti Membri Teknici, fl-ewwel rapport taghhom, il-valur liberu u
frank fis-suq miftuh tal-fond in kwistjoni, fil-perjodu rilevanti skond il-ligi, gie
dikjarat li jammonta ghal tlett mija u disghin elf Ewro (€390,000). Gara li, mill-

25 Huma issa diversi s-senjalazzjonijiet maghmula fi proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali
fug dan l-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. Ukoll, issir referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza
fl-ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1) 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 114/2021LM) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu 2023, fejn aggravju fuq punt simili gie michud.

26 Dwar dan, il-Bord jigbed l-attenzjoni ghal-fatt li n-nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni
ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew 1-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel. Filwaqt li I-Att XXVI1I tas-sena 2018 (relevanti ghall-artikolu
12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li 1-azzjoni li kien “il-propjetarju” li
seta’ jipprezenta tali rikors, 1-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza 1-kliem “sid il-kera”.
27 Ara ittra a fol 274 tal-process.

28 Regolamenti 5(7) u 6(6).




provi irrizulta li r-rikorrenti jgawdu biss titolu t’enfitewsi temporanju li sejjer
jiskadi fis-sena 2050. Kien propju ghalhekk 1i 1-Bord rega’ talab li ssir
valutazzjoni mill-gdid (ghalkemm fid-digriet tieghu tas-sospensjoni tal-
prolazzjoni ghamilha cara li dan il-punt dibattut kien sejjer jibga’ mpregudikat

sa’ din is-sentenza).

Ili I-Bord iqis, anke meta wiched jezamina ir-raguni tal-promulgazzjoni ta’ din
il-ligi, 1i meta 1-1igi titkellem dwar fond liberu u frank fuq is-suq, hija qgieghda
tirreferi ghal xi fond minghajr ir-restrizzjoni tal-kirja protetta. Fi kliem ichor,
Il-ligi trid li ssir valutazzjoni ta’ dak il-fond, minghajr ma wiched iqis dik il-Kirja.
Izda I-ligi ma tridx li I-valur tal-fond jinghata fuq jeddijiet lis-sidien ma
jkollhomx. Huwa propju ghalhekk li dan il-Bord jibga’ jqis u jghid li kwistjonijiet
ta’ potenzjal futur ta’ xi fond (bhal numru ta’ sulari fuq dar) ma jic¢entraw xejn

f’din I-azzjoni.

Illi 1-Bord jirrimarka wkoll li huwa ta’ thassib li, 1-Periti nominati fir-risposta
taghhom ghall-mistogsija ta’ kjarifika?®, galu li skond huma ghal fini ta’ kalkolu,
|-fatt li I-fond ghandu ¢ens temporanju li jaghlaq fis-sena 2050 ma jaffetwax il-
valur. Dan qieghed jinghad ghaliex, fit-tieni rapport taghhom imbaghad, fuq
direzzjoni tal-Bord, intalbu propju jaghmlu dan I-eZercizzju u sabu li 1-valur tal-

fond kien mija u hamsin elf Ewro (€150,000) inqgas.

[1li [-Bord iqis li I-valur li ghandu jigi utilizzat huwa it-tieni wiehed, 1i jirrifletti 1-
jeddijiet li ghandhom ir-rikorrenti fuq il-fond. B’hekk sejjer jintuza l-valur ta’
mitejn u erbghin elf Ewro (€240,000).

29 A fol 275 tal-process. Din kienet taqra hekk: “Kif tinbidel din l-istima tenut kont illi gie
konfermat minn rapprezentant tal-Awtorita tal-Artijiet illi 1-Fond m huwiex freehold, u illi s-
sid igawdi biss minn ¢ens temporanju illi jithallas lill-Awtorita tal-Artijiet li jiskadi fl-2050?

6



I1l1 kif diga ntqal, ghal dan il-Bord, persentagg vicin il-massimu ta’ 2% ghandha
tkun ir-regola, u f’dan il-kaz ma giet ippruvata l-ebda ¢irkostanza li twassal il-
Bord sabiex jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti I-1igi*°.
B’hekk, il-kera annwali pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandu jkun fl-ammont ta’
erbat elef u tmien mitt Ewro (€4,800) fis-sena.

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

1) Jastjeni milli jqis aktar I-ewwel talba u dan peress li t-test tal-mezzi twettaq
waqt l-andament ta’ dawn il-pro¢eduri u jichadha mill-kumplament.

2) Jilqa’ t-tieni talba u b’hekk jordna li I-intimata Mary Doris Caruana tibda
thallas kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u ¢ioé¢ 1-fond
appartament enumerat disgha (9), li jifforma parti minn blokk bini
enumerat uffi¢jali disgha (9), imsemmi Britannia House, gewwa Old
Bakery Street, Valletta, fl-ammont ta’ erbat elef u tmien mitt Ewro
(€4,800) fis-sena, fl-ammont ta’ erba’ mitt Ewro (€400) fix-xahar, pagabbli
kull xahrejn bil-quddiem, u dan mid-data ta’ din is-sentenza.

3) Jichad l-eccezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma’ dak hawn dec¢iz.
Minhabba n-natura tal-proceduri, kull parti ghandha thallas 1-ispejjez taghha. L-

ispejjez tal-Awtorita tad-Djar jibqghu bla taxxa.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

30 Ara dak 1i gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet Rossana Mula et vs Maria Theresa k/a
Marthese Farrugia, (Rik App Nru: 346/2022) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri)
nhar it-13 ta’ Marzu 2024 fejn giet mibdula 1-pozizzjoni mhaddna mill-istess Qorti
f’decizjonijiet passati bhal dik fl-ismijiet Mary Rose Spiteri et vs Antoine Farrugia et, (App
Civ Nru: 265/2021) moghtija f1-24 ta’ Mejju 2023.




Annalise Spiteri
Deputat Registratur



