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QORTI KOSTITUZZJONALI
IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 30 ta’ Gunju, 2021.

Numru 2
Rikors numru 7/18/1 FDP
Maria Dolores sive Doris armla minn Carmel Attard fisimha propju
u bhala mandatarja ta’ huha l-assenti Joseph Vincent McKay
V.
L-Avukat Generali llum I-Avukat tal-Istat, u |-Brigadier Maurice

Calleja

[I-Qorti:

1. B’din is-sentenza qeghdin jigu decizi appell tal-Avukat tal-Istat u
appell in¢identali tar-rikorrenti minn sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla
tas-16 ta’ Marzu 2021 dwar ilment li sehh ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u |-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea

minhabba [-okkupazzjoni ta’ fond proprjeta’ tar-rikorrenti mill-konvenut
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Brigadier Maurice Calleja b’applikazzjoni tal-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158

tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXII tal-1979. Ir-rikorrenti talbu

wkoll kumpens.

2.

ll-proc¢eduri nbdew permezz ta’ rikors prezentat fil-5 ta’ Frar 2018

li bih ir-rikorrenti ppremettew u talbu s-segwenti:

“L. llli huma proprjetarji tal-fond 14, Triq Princess Nathalie Poutiatine
Tabone, Sliema gia 14, Upper Victoria Terrace, Sliema li kien igib I-
isem "Jeannette" li kienu akkwistaw I-istess mill-eredita’ tal-mejta
genituri taghhom Alexander u Violet McKay bi tlett testmenti tal-20 ta'
Marzu 1957, tal-11 ta' Marzu 1964 u tal-10 ta' Dicembru 1970 ilkoll fl-
atti tan-Nutar Victor Bisazza hawn annessi u mmarkati bhala dokumenti
A,BuC.

2. lli din il-proprjeta’ in kwistjoni giet akkwistata mill-konjugi McKay
minghand zijithom il-mejta Jeannette Vella li minn naha taghha kienet
akkwistat il-proprjeta’ in kwistjoni b'kuntratt tat-22 ta' Mejju 1946 fl-atti
tan-Nutar Dottor Giuseppe Sammut li kopja tieghu qgieghda tigi hawn
annessa u mmarkata bhala dokument D.

3. llli din il-proprjeta’ giet koncessa ghall-perjodu ta' sbatax il-sena
b'kuntratt datat I-1 ta' April 1963 fl-atti tan-Nutar Philip Saliba hawn
anness u mmarkat bhala dokument E versu ¢-Cens annwu u
temporanju ta' Lm100 fis-sena pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem
b'effett mill-1 ta' April 1963.

4. lli ai termini tal-Artikolu 1 tal-istess kuntratt fug imsemmi dokument
E, il-Brigadier Maurice Calleja kellu dritt illi jgedded din il-koncessjoni
ghal perjodu ta' ghaxar snin ohra wara I-iskadenza ta' tali konc¢essjoni
fil-31 ta' Marzu 1980.

5. llli din il-konc¢essjoni emfitewtika temporanja ma gietx imgedda ai
termini tal-kuntratt u ai termini tal-Att XXIII tal-1979 I-intimat Brigadier
Maurice Calleja gialadarba kien cittadin Malti u ordinarjament residenti
fil-fond in kwistjoni, ppretenda li jibga' jokkupa I-fond taht titolu ta' kera,
liema kera kellha tizdied skond ir-rata ta' inflazzjoni pero’ li gatt ma
kellha teccedi d-doppju u dan ai termini ta' I-Att XXIII tal-1979 u jkompli
Jizdied fil-kera kull hmistax il-sena pero' qatt iktar mid-doppju ta' dak li
kien ged jithallas qabel tali skadenza.

6. llli ghalhekk I-intimat Brigadier Maurice Calleja beda jgawdi kirja
sfurzata fuq is-sidien minghajr ma nzamm il-proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilin b'kera ta' Lm200 Ii kellu jigi awmentat fl-1 ta'
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April 1995 ghal Lm293.15c u jerga'jigi awmentat fl-1 ta' April 2010 ghal
€979.92c ekwivalenti ghal Lm420.68c fis-sena liema kera bl-Att X tal-
2009 mill-1 ta' Jannar 2013 u kellha tkun €1030.93c u hekk terga’
tizdied fl-1 ta' Jannar 2016 ghal €1045.50c u kull tlett snin sussegwenti.

7. llli dan il-fond ma kienx dekontrollat kif jirrizulta mid-dokument F.

8. llli effettivament qabel ma dahhlet fis-sehh I-Att XXIIl ta' 1-1979, gia
la darba I|-fond ma kienx fond dekontrollat, kien soggett ghar-
rekwizizzjoni u ghal "fair rent" biex b'hekk I-unika mod kif I-antekawza
tal-afturi setghu jsalvaw il-proprjeta’ taghhom huwa illi li jikkonceduha
b'titolu ta' emfitewsi temporanja kif fil-fatt ghamiu.

9. llli huma qatt ma setghu jipprospettaw id-dhul fis-sehh ta' I-Att XXIII
ta' [-1979, din is-sitwazzjoni tbiddlet radikalment id-drittijiet tar-rikorrenti
u tal-antekawza minnhom u dawk tal-intimati u |-eredi taghhom Ii kienu
Jghixu maghhom stante Ii gie moghti lilhom id-dritt li jibqghu jghixu fil-
fond basta li jkunu ¢ittadini Maltin u li juzaw il-fond bhala residenza
ordinarja taghhom u awment fil-kera skond ir-rata ta' inflazzjoni kif
determinata mill-Awtoritajiet Governattivi pero' gatt iktar mid-doppju
ghal kull skadenza.

10. llli ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt ta'
uzu tal-proprjeta’ taghhom, wara li skada t-terminu lokatizzju u
ghalhekk gew assoggettati ghal relazzjoni forzata ta' sid u inkwilin ghal
perjodu indefinit u ghalhekk intilef il-bilan¢ bejn I-interessi ta' I-inkwilini
u dawk tas-sidien, minkejja I-ftehim milhuq bejn il-partijiet kontraenti fl-
1 ta' April 1963.

11. llli b'dan il-mod, ir-rikorrenti gew méahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’
taghhom, minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-
pussess ta' l-istess fond, minkejja |-kuntratti ta' kon¢essjoni emfitewtika
temporanja miftehma bejn |-antekawza tal-atturi u l-intimat Calleja u
dan gabel id-dhul in vigore tal-Att XXIII ta' 1-1979 u infatti l-unika
kumpens li gie offrut kien li jithallas iz-Zieda fir-rata ta' I-inflazzjoni pero’
gatt iktar mid-doppju wara |-gheluq tal-perjodu lokatizzju.

12. llli fil-fatt, il-valur lokatizzju ta' |-istess fond, dak iz-Zmien ossija fl-1
ta' April 1980, kien ferm oghla minn dak moghti lilhom bl-Att XXIII ta' I-
1979.

13. llli in oltre' r-rikorrenti kellhom bzonn dan il-fond biex imorru jabitaw
fih huma u membri tal-familja taghhom u minhabba [-impossibilita’
taghhom biex jiehdu lura I-pussess tal-fond ossia li jergghu jiehdu lura
I-fond proprjeta’ taghhom minhabba I-bZzonnijiet taghhom u minhabba li
kien skada t-terminu lokatizzju, id-disposizzjonijiet ta' I-Att XXIII tal-
1979 qieghed ukoll jilledi d-drittijiet taghhom ta' proprjeta’, kif protetti
mill-Kostituzzjoni ta' Malta u mill-Konvenzjoni Ewropeja.
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14. llli huma ghalhekk gew privati mill-proprjeta’ taghhom stante illi
skond il-principji stabbiliti mill-Konvenzjoni Ewropeja, |-prin¢ipju tal-
legalita’ jippresupponi illi l-applikazzjoni tal-provvedimenti tal-Ligi
domestika, ghandhom jkunu sufficjentement accessibli precizi u li
wiehed ghandu jistenna fi stat demokratiku fl-applikazzjoni taghhom —
vide Broniowski vs. Poland (GC) no. 31443/96, 147, ECHR 2004-V and
Saliba vs. Malta, no. 4251/02, 31, 8 November, 2005 u Amato Gauci
vs. Malta - Applikazzjoni No. 47045/06 deciza fil-15 ta' Settembru,
2009.

15. llli fic-Cirkostanzi, meta r-rikorrenti kienu ftehmu fuq koncessjoni
emfitewtika temporanja ta' fond mhux dekontrollat, huma qgatt ma
kellhom jippretendu illi b'legislazzjoni ta' I-Att XXIII ta' 1-1979, il-Gvern
ta' Malta kellu jghaddi Ligi li juzurpalhom id-dritt taghhom ta liberu
trasferiment ta' proprjeta’ mhux skond il-ftehim raggunt u jaghti dritt
ghar-renova tal-lokazzjoni lill-inkwilini mhux taht kondizzjonijiet gusti
billi jimponilhom i jir¢ievu kera irrizorja mhux skond is-suq u li ma
tirriflettix il-valur lokatizzju tal-fond, liema Ligi ghalhekk ma krejatx
bilan¢ tar-rekwizit tal-principju ta' proporzjonalita.

16. llli prinCipju massimu li ghandu jigi segwit, hu Ii I-individwu
m'ghandux jigi assoggettat ghal legislazzjoni li huwa ma setax
Jipprevedi li ggib toqol u telf esagerat ukoll fil-kkumpens li ghandu jir¢ievi
ghat-tehid effettiv tal-proprjeta’ tieghu kif gara fdan il-kaz - Vide
Sporrong and Lonroth vs. Sweden (1982),69-74 u Brumarescu vs.
Romania (GC) no. 28342/95, 78, ECHR 1999-VII u Spadea and
Scalabrino vs. Italy, deciza fit-28 ta' Settembru, 1995, 33, Series A no.
315 - B u Immobillare Saffivs. Italy (GC) no. 22774/93, 54, ECHR 1999-
V and Broniowski - 151)

17. i konsegwentement a tenur ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja, gia la darba kien hemm ksur ta' I-Artikolu 1 ta' I-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja, |-intimati ghandhom ihallsu
kumpens biex ikun hemm sodisfazzjon gust lir-rikorrenti ghal hsara
minnu sofferti.

18. llli ghalhekk ir-rikorrenti huma ntitolati ghal kumpens minhabba t-
telf fil-kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta' taghhom minn meta huma
ma setghux jiehdu lura I-proprjeta’ taghhom minhabba I-legislazzjoni
intavolata bl-Att XXIll ta' [-1979 u dan mill-1 ta' Settembru, 1984 - Vide
Kingsley vs. The United Kingdom (GC) no. 35605/97, 40, ECHR 2002-
IV; Runkee and White vs. The United Kingdom - Nos. 42949/98 u
53134/99, 52, deciza fl-10 ta' Mejju, 2007; Akkus vs. Turkey - deciza
fid-9 ta' Lulju, 1997, Reports 1997-1V, 35; Romanchenko vs. Ukraine -
No. 5596/03, 22 ta' Novembru, 2005, 30, unpublished; Prodan vs.
Moldova - No. 49806/99, 73, ECHR 2004-111 (extracts); Ghigo vs.
Malta - No. 31122/05, 20, deciza 17 ta' Lulju, 2008 u Zammit and Attard
Cassar vs MALTA deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem.



Rik. Kost. 7/18/1

19. Illi barra minn hekk il-Prim Awla tal-Qorti Civili, Sede Kostituzzjonali
fil-kawza "Rose Borg vs Avukat Generali et" deéiza fil-25 ta' Frar 2016
u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-17 ta’ Lulju 2016 iddecidiet
illi fkaz simili bhal dan meta giet iffirmata koncessjoni emfitewtika
temporanja s-sidien ma setghu qatt jipprevedu I-piz e¢cessiv li kienu
ser ikomplu jerfghu mat-trapass ta' kwazi 37 sena. Isegwi ghalhekk illi
l-atturi  rikorrenti ma jistghux jigu kkunsidrati illi rrinunzjaw
inkondizzjonatament b'mod indefinit u perpetwu ghad-dritt ta' tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom, b'sagrific¢ju lejn I-interess generali socjali u fir-
realta’ tali interess m'ghadux ireggi tul il-milja taz-zmien.

20. Wi r-rikorrenti jhossu illi fir-rigward taghhom gie miksur I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta' Malta, kif ukoll I-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropeja u konsegwentement ghandhom jithallsu
kumpens a tenur ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja, stante illi
huma gew privati, minghajr ma nghataw kumpens gust ghat-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom u cioe' tal-fond 14, Trig Princess Nathalie
Poutiatine Tabone, Sliema minhabba d-disposizzjonijiet ta' I-Artikolu 5
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta' Malta, kif emendat bl-Att XXIlI ta' I-1979.

Ghaldaqstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet
premessi jghidu I-intimati ghaliex m'ghandhiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjonijiet ta’'
[-Artikolu 12 (2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta' Malta kif emendat bl-Att XXIII
ta' 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta'
rilokazzjoni lill-intimat Brigadier Maurice Calleja u jirrenduha impossibli
fir-rikorrenti li jirriprendu |-pussess tal-proprjeta’ taghhom.

2. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi qed jigu vjolati d-
drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom 14, Triq Princess
Nathalie Poutiatine Tabone, Sliema bi vjolazzjoni ta' I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta, u I-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijjiet ta’
Malta) u b'hekk taghtihom ir-rimedju li jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni
inkluz I-izgumbrament tal-intimati mill-fond.

3. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati huma responsabbli ghal kumpens
u danni sofferti mir-rikorrenti b'’konsegwenza ta' I-operazzjonijiet ta' I-
Att XXIll ta' 1-1979 li ma kreawx bilanc¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dak
ta' lI-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizzju
tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini ta' |-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja.

4. Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikrorenti ai termini
ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja.

5. Tikkundanna lill-intimati ihallsu I-istess kumpens u danni likwidati ai
termini ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja. Bl-ispejjez, komprizi
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dawk ta' l-ittra ufficjali tal-4 ta' Jannar 2018 li kopja taghha qed tigi hawn
ezebita u mmarkata bhala dokument G u bl-ingunzjoni ta' I-intimati
ghas-subizzjoni.”

3. L-intimat Brigadier Maurice Calleja bil-gurament wiegeb!? illi:

“L. llli preliminarjament ir-rikorrenti proprio et nomine jehtiegilha
taghmel prova, sal-grad rikjest mil-Ligi, tat-titolu minnha vantat fuq I-
immobbli de quo;

2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti
rigwardanti allegat ksur tad-dritt ghat-tgawdija tal-proprjeta kif sancit fl-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel
Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta) u fl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta huma ghal kollox infondati fil-fatt u fid-dritt u dan
kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza;

3. llli effettivament, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemm ir-
rikorrenti proprio et nomine kif ukoll I-avend kawza taghhom iréevew u
accettaw il-kera wara illi dahhlu fis-sehh id-disposizzjonijiet tal-Artikolu
12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta u ghalhekk akkwixxew ghall-
validita’ u I-legittimita tal-istess disposizzjonijiet;

4. llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, huwa wkoll ikkontestat illi r-
rikorrenti proprio et nomine b'xi mod sofriet xi danni u fkwalunkwe kaz
l-eccipjenti ma ghandu qatt ikun tenut ihallas xi ammont in linea ta’
danni jew sahansitra I-ispejjez gudizzjarji ta' dawn il-proc¢eduri billi I-
ecCipjenti dejjem agixxa entro d-dettami tal-Ligi illi jirregolaw ir-
relazzjoni guridika ta' bejn il-partijiet;

5. llli, fi kwalunkwe kaz, it-talbiet tar-rikorrenti proprio et nomine huma
ghal kollox infondati fil-fatt u fid-dritt;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

4. B’digriet moghti fl-20 ta’ Novembru 20182 il-Qorti awtorizzat lill-
intimat Brigadier Maurice Calleja izid e¢¢ezzjoni ohra:

“Minghajr prequdizzju ghall-ec¢ezzjonijiet precedenti, bid-dhul fis-sehh
tad-dispozizzjonijiet tal-Ligi introdotti permezz tal-Att XXVII tal-2018 li
jemenda |-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, ir-rikorrenti ghandhom dritt ghal rimedju ordinarju fforma ta’
azzjoni quddiem tribunal imparzjali (il-Bord li Jirregola |-Kera) liema
rimedju huwa effettiv u accessibbli u jista’ konkretament iwassal sabiex

1 Fol. 47 et seq.
2 Fol. 242.
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Jinnewtralizza kwalunkwe allegat Zzbilan¢ ingust bejn id-drittijiet tar-
rikorrenti qua sidien u d-drittijiet ta’ I-intimat qua kerrej u ghalhekk din
il-Qorti ghandha, ai termini tal-proviso ghall-artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u ai termini tal-proviso ghall-artikolu 4(2) tal-Kap.
3109 tal-Ligijiet ta’ Malta, tiddeklina milli tezercita s-setghat taghha billi
jezistu mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-ksur allegat.™

5.  L-intimat Avukat Generali wiegeb:

1) i preliminarjament fil-meritu u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, l-intimat jopponi |-pretensjonijiet avvanzati mir-rikorrenti
bhala s-sidien tal-fond u je¢cepixxi illi ma sehh I-ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem fil-konfront taghhom ai termini tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropeja, jew tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni;

(2.1) i subordinatament u minghajr prequdizzju ghas-suespost, fl-
ewwel lok, fil-mertu trid tingieb prova tal-fatti kif allegati mir-rikorrenti,
inkluz tal-propjeta, u l-istess ghandhom jispjegaw ir-ragunijiet li
ghalihom qed isostnu li sehh ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom;

(2.2) IlIi fit-tieni lok, |-allegazzjonijiet tar-rikorrenti bhala s-sidien huma
infondati fil-fatt u fid-dritt in kwantu I-fond in kwistjoni jidher li huwa
okkupat fuq bazi legali ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

(2.3) llii fit-tielet lok, fir-rigward tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol ghandu
Jinghad li meta I-iskop pubbliku jkun wiehed socjali, I-valur Ii jigi pretiz
minn sid il-fond bhala kumpens ghall-uzu li ged isir mill-fond ma jistax
jitkejjel mal-valur li I-fond igib fis-suq kieku jinbiegh jew jinkera mill-gdid
fxi mument partikolari, diment illi I-kumpens moghti ghall-kontroll tal-
uzu tal-propjeta jkun fil-kuntest ta’ Ligi li jkollha ghas-so¢jali ta’ interess
generali (pursues a purpose of general interest which was not
manifestly without foundation).

(2.4) Wi fir-raba’ lok, il-provvedimenti tal-Kap 158 bl-ebda mod ma
Jikkostitwixxu tehid forzuz tal-propjeta’ jew tehid obbligatorju izda
kontroll ta’ uzu ta’ propjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux
applikabbli;

llli minghajr prequdizzju ghas-suespost, sabiex jinghad li kien hemm
tehid forzuz jew obbligatorju, jehtieg li persuna tigi zvestita minn kull
dritt li ghandha fuq il-propjeta, filwaqt Ili fil-kaz odjern I-istat
sempli¢iment irregola sitwazzjoni socjali fl-ambitu tal-protezzjoni tal-
interess generali tas-socjeta’, minghajr pero’ ma gew ippregudikati d-
drittijiet propjetarji tas-sid fuq il-fond de quo;

8 Fol. 240 — 241.
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Inoltre, il-hsieb tal-Kostituzzjoni jorbot ukoll ma’ dak li nghad mill-
Kummissjoni fi Strasbourg fil-kaz Connie Zammit and others v Malta li
stqarret li:

“The Commission recalls the case-law of the Commission and Court
which recognizes that state intervention in socio-economic matters
such as housing is often necessary in securing social justice and
public benefit. In this area, the margin of appreciation available to a
legislature in implementing social and economic policies is
necessarily a wide one both with regards to a problem of public
concern warranting measures of control and as to the choice of the
rules for the implementation of such measures."

(2.5) i fil-hames Ilok, huwa fatt maghruf Ili I-ghan wara d-
disposizzjonijiet legali relevanti tal-Kap 158 hu li kemm jista’ jkun
kulhadd ikollu fejn joqgghod u li I-uzu tal-propjeta’ anke privata jghin biex
dan isehh. llli certament dan jikkwalifika bhala interess generali ghall-
fini ta’ dawn I-artikoli.

(2.6) i fis-sitt lok, I-mizura ta’ kontroll ta’ uzu ta’ propjeta li ghaliha ged
Jigu assoggettati r-rikorrenti hija wahda temporanja, u dan ukoll peress
illi ¢-cirkostanzi li fihom huma jistghu jirriprendu l-propjeta twessghu
bid-diversi emendi li saru fir-regolament tal-istitut tal-kera ta’ fondi
residenzjali matul iz-zmien. Huwa wkoll fatt illi r-rikorrenti ged jigu
kompensati ghall-kontroll ta’ uzu tramite awment regolari tal-kera.

(3) Salv eccezzjonijiet ohra, jekk ikun il-kaz.

Ghaldaqgstant, |-esponent jitlob bir-rispett li din [-Onorabbli Qorti
Jjoghgobha tichad it-talbiet kif dedotti fir-Rikors Promotur bhala infondati
fil-fatt u fid-dritt stante li ma hemm ebda ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti ai termini tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u/jew tal-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea; bl-ispejjez kontra r-
rikorrenti.’

6. B’sentenza moghtija fis-16 ta’ Marzu 2021, I-ewwel Qorti ddecidiet:
“Tichad I-ec¢ezzjonijiet kollha ta’ I-Avukat tal-Istat.

Tilga’ r-raba’ e¢cezzjoni tal-Brigadier Maurice Calleja limitatament fejn
tiddikjara li mhuwiex responsabbli ghal-hlas tad-danni mitluba mir-
rikorrenti.

Tichad [|-eccezzjonijiet I-ohra tal-Brigadier Maurice Calleja ghar-
ragunijiet spjegati.

Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti |-Artikolu 12 partikolarment |-
Artikolu 12(2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIlI
tal-1979, u bl-operat tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’
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rilokazzjoni lill-intimati Muscat u jirrenduha impossibli lir-rikorrenti |i
jirriprendu I-pussess tal-propjeta’ taghhom.

Tiddikjara Ii ged jigu vjolati d-Drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta’ taghhom numru 14 Triq Princess Nathalie Poutatine Tabone
Sliema gia Upper Victoria Terrace Sliema bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligjjiet ta’
Malta).

Tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-kumpens u danni
pekunjarji sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-
Att XXIll tal-1979 li ma kkreawx bilanc¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dak
tal-inkwilin, stante li ma jirriflettux is-suqg u langas il-valur lokatizzju tal-
proprieta’ in kwistjoni ai termini tal-Konvenzjoni Ewropea, liema
responsabbilta’ hija dovuta mhux abbazi tal-applikabilita’ tal-Artikolu 41
tal-Konvenzjoni Ewropea izda abbazi tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tillikwida il-kumpens dovut fl-ammont ta’ mija u hamsa u ghoxrin elf, u
mitt Euro (€125,100) bhala danni pekunjarji u erbatax-il elf Euro
(€14,000) bhala danni non-pekunjarji, Ii flimkien jaghmlu total ta’ mija u
disgha u tletin elf, u mitt Euro (€139,100), liema somma hija dovuta
mhux abbazi tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea izda abbaZzi tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta).

Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat ihallas lir-rikorrenti -ammont ta’
mija u disgha u tletin elf, u mitt Euro (€139,100), bhala danni pekunjarji
u non-pekunjarji kif fuq gia deskritt, u dan mhux abbazi tal-artikolu 41
tal-Konvenzjoni Ewropea izda abbazi tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

L-ispejjez kollha tar-rikorrenti ghandhom ikunu a kariku tal-Avukat tal-
Istat filwaqt illi I-ispejjez tal-Brigadier Maurice Calleja ghandhom
Jibqghu a kariku tieghu stess.”

7. L-Avukat tal-Istat, li assuma I-atti tal-kawza minflok [|-Avukat

Generali, appella biss dwar il-kumpens likwidat mill-ewwel Qorti.

jitolbu Zieda fil-kera; (ii) li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward
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tal-kera; u (iii) li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi, ir-rikorrenti
jistghu jitolbu li I-proprjeta’ tintraddilhom lura. Kompla li I-valur lokatizju
tal-fond oggett tal-kawza fl-ammont ta’ €1,400, skont I|-istima tal-perit
inkarigata mill-Qorti, hu ezagerat ghal dar mibnija fuq footprint ta’ 76

metru kwadru.

8. Ir-rikorrenti appellati wiegbu li I-appell tal-Avukat tal-Istat mhux
gustifikat u Imentaw li d-danni likwidati mill-ewwel Qorti huma ftit wisq u
ghalhekk ipproponew appell in¢identali u talbu lill-ewwel Qorti sabiex
tiffissa kumpens iktar gholi. Isostnu li bejn I-1980 sad-data tal-prezentata
tal-kawza fI-2018 huma sofrew telf ta’ kera ta’ madwar €600,000 liema
somma m’ghandhiex titnagqas b’rata li te¢¢edi 30%. Ziedu li I-kumpens

m’ghandux ikun ingas minn €400,000.

Konsiderazzjonijiet.

9. Qabel kull konsiderazzjoni ohra, safejn rilevanti ghal finijiet tal-
appell u l-appell inc¢identali, se ssir referenza ghall-konsiderazzjonijiet
maghmula mill-Qorti tal-ewwel grad:
“Fatti tal-kaz
18. Jirrizulta li I-fond numru 14, Trig Princess Nathalie Pontiatine
Tabone, Sliema gia 14, Upper Victoria Terrace, Sliema gie moghti
b’titolu ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja ghall-perjodu ta’ sbatax-

il sena lill-intimat Brigadier Maurice Calleja permezz ta’ kuntratt datat 1
ta’ April 1963 fl-atti tan-Nutar Philip Saliba, li huwa ezebit bhala Dok E.

10
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19. Jirrizulta li din il-konc¢essjoni originali enfitewtika skadiet fil-31 ta’
Marzu 1980, Kif jirrizulta mill-istess Dokument E.

20. Jirrizulta illi, a tenur tal-kuntratt fug imsemmi, l-intimat Brigadier
Maurice Calleja kellu “dritt i jgedded dina I|-konc¢essjoni ossija
Jipproroga ghal Zmien ghaxar snin ohra mit-terminazzjoni tal-istess
koncessjoni”, liema koncessjoni enfitewtika eventwalment skadiet
skond l-iskrittura fil-37 ta’ Marzu 1990.

21. Jirrizulta illi, meta skadiet il-koncessjoni enfitewtika bl-estenzjoni
fug indikata, ossija fil-31 ta’ Marzu 1990, I-intimat Brigadier Maurice
Calleja kompla jabita fl-istess fond peress li kien Ccittadin Malti u
ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni ai termini tal-Att XXIII tal-
1979.

22. Originarjament, I-imsemmi fond, kien jappartjeni liz-zija tal-konjugi
Mckay, id-defunta Jeanette Vella, li kienet akkwistat il-fond b’kuntratt
datat 22 ta’ Mejju 1946, Dok D. Sussegwentement, il-fond intiret mill-
konjugi Alexander u Violet Mckay. Ir-rikorrenti Maria Dolores Attard u
huha Joseph Vincent Mckay wirtu I-fond de quo minghand il-genituri
taghhom permezz ta’ tlett testmenti ezebiti bhala Dok A, B u C.

23. Jirrizulta li I-Brigadier Maurice Calleja ghadu jabita fil-fond mertu ta’
dan il-kaz, il-kera baqghet toghla kull tlett snin u fl-1 ta’ Jannar 2016
suppost kienet tammonta ghal Ewro 1045.50 fis-sena, izda skont ma
jJirrizulta mix-xhieda tar-rikorrenti l-intimat baqa’ jhallas Ewro 850 fis-
sena.

24. Ir-rikorrenti ged jilmentaw mill-fatt li I-kera mhallsa ma tirriflettix il-
valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni f'Tas-Sliema, u ged jilmentaw mill-
fatt li I-Att XXIlI tal-1979 ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid
u dak tal-inkwilin stante li ma jirriflettux is-suq “il-valur lokatizzju tal-
proprjeta’ ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.”

25. Jirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-perit nominat mill-Qorti, il-
Perit Marie Louise Caruana Galea, fejn il-valur fis-suq tal-fond numru
14, Triq Princess Nathalie Pontiatine Tabone, Sliema gia 14, Upper
Victoria Terrace, Sliema gie stmat fl-ammont ta’ Ewro 600,000 u I-valur
lokatizzju huwa ta’ Ewro 16,800 fis-sena.

26. IlI-Perit Marie Louise Caruana Galea ikkonstatat ukoll il-valur
lokatizzju tal-fond matul is-snin kien kif gej:

a. Fis-sena 1980 il-valur lokatizzju kien Ewro 2,096 fis-sena;
b. Fis-sena 1985 il-valur lokatizzju kien Ewro 2,376 fis-sena,;
c. Fis-sena 1990 il-valur lokatizzju kien Ewro 2,795 fis-sena;
d. Fis-sena 1995 il-valur lokatizzju kien Ewro 5,031 fis-sena,;
e. Fis-sena 2000 il-valur lokatizzju kien Ewro 6,988 fis-sena;
f. Fis-sena 2005 il-valur lokatizzju kien Ewro 8,386 fis-sena;
g. Fis-sena 2010 il-valur lokatizzju kien Ewro 9,783 fis-sena;

11
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h. Fis-sena 2015 il-valur lokatizzju kien Ewro 13,697 fis-sena;
i. Fis-sena 2018 il-valur lokatizzju kien Ewro 16,800 fis-sena.

27. Ghad-domandi in eskussjoni, il-Perit Marie Louise Caruana Galea
wiegbet, li I-valur lokatizzju ta’ Ewro 16,800 fis-sena u ta’ Ewro 1,400
fix-xahar huwa ta’ fond li jitqies furnished. Wiegbet ukoll, Ii I-valur tal-
fond gie meqjus fir-rigward ta’ townhouse ta’ ¢irka 76 metri kwadri, il-
valur tal-potenzjal ta’ estensjoni gie meqjus fid-dawl tal-policies vigenti
tal-lppjanar u permessi ta’ estensjonijiet li nghataw ghad-djar ta’ dan it-
tip fil-lokalita’. ll-Perit spjegat, li I-valur li nghata fir-rapport taghha huwa
bbazat fuq dak li gie kkonstatat waqt I-ac¢ess bil-potenzjal tas-sulari
addizzjonali kif spjegat fir-rapport. ll-perit specifikat li konkluzjonijiet
taghha qatt ma kkonstatat li I-bini ser jigi zviluppat mill-gdid. II-Perit
specifikat ukoll li hija ma uzatx il-Property Price Index ghaliex ir-ricerka
taghha kienet aktar specifika u limitata ghal djar, townhouses, jew
house of character gewwa Tas-Sliema, filwaqt li I-Property Price Index
hija aktar generika u titratta appartamenti, maisonettes ecc. U ma
tiddistingwix b’lokalita’. Ipprecizat ukoll, li proprjeta’ ta’ dan it-tip f' Tas-
Sliema bejn [-2010 u I-2018 Zdiedet b’medja ta’ 114.29 % li tfisser 14.3
% fis-sena; bejn is-sena 2016 u 2017 kien hemm 25% u bejn is-sena
2017 u 2018 kien ta’ 17%. Ghal domandi ulterjuri in eskussjoni tal-
Brigadier Calleja, il-Perit wiegbet li din il-proprjeta’ tinsab f'Tas-Sliema,
ghandha aktar minn mitt sena, hija proprjeta’ prestiggjuza u parti minn
ringiela ta’ djar li ghad ghandha arkitettura intatta ta’ dak iz-zmien.
Ipprecizat li I-hatra taghha kien li taghti I-valur fis-suq sad-data tal-hatra
li Kienet is-26 ta’ April 2018.

Ikkunsidrat

Kumpens

55. 1l-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, fir-raba’ talba taghhom, talbu lill-
Qorti sabiex tipprovdilha rimedji xierqa u opportuni sabiex id-dritt lez,
kif fuq gia indikat, jigi imedjat, u ghalhekk il-Qorti issa trid tghaddi biex
tikkunsidra r-rimedji xierqa u effettivi illi ghandhom lir-rikorrent talli
nkisrulhom id-drittijiet taghhom.

J

59. Jirrizulta illi, fit-talba tar-rikorrenti, huma talbu ghall-hlas ta
kumpens u danni, li I-Qorti tithem i jfisser pretensjoni ghad-danni
pekunjarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunjarji ghal lezjoni
sofferti mir-rikorrenti.

60. Gialadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija

tal-fond in kwistjoni, il-Qorti tqis illi tali talba ghal danni, kemm pekunjarji
kif ukoll non-pekunjarji, hija misthoqqa li tigi ikkunsidrata.

12
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Danni Pekunjariji

62. II-Qorti tosserva wkoll illi, fil-kalkolu tal-kumpens illi huwa dovut ghal
lezjoni tat-tip kontemplat permezz ta’ l-azzjoni odjerna, hija ta’
benefic¢ju ghal parti li jkun regola ¢ara u semplici dwar kif il-Qorti tasal
ghal tali kumpens.

63. II-Qorti kif ippreseduta, temmen |i huwa fl-ahjar interess tal-
gustizzja u tal-partijiet kollha i jkun hemm regola ¢ara u semplici li
abbazi taghha wara li tkun qieset li I-elementi kollha fuq gia msemmija
Ikoll jirrizultaw, il-Qorti tasal biex tiffissa I-kumpens, u thoss illi tali regola
ghandha tkun ta’ kumpens ekwivalenti ghal hamsin fil-mija (50%) tal-
valur medju lokatizzju tul il-perjodu kollu fejn ir-rikorrenti gew imcahhda
mill-proprjeta’ rizultat tal-applikazzjoni tal-Att XXIII tas-sena 1979.

64. 1I-Qorti tosserva illi r-rikorrenti jikkontendu illi I-kumpens ghandu jigi
kkunsidrat mill-7 ta’ April 1980 ‘il quddiem, u dana peress |lli
kkontendew illi kien minn dakinhar illi I-intimat |-Brigadier Maurice
Calleja ibbenefika minn dak ipprovdut fil-Ligi u baqa’ jghix fil-fond bhala
Cittadin Malti.

65. 1I-Qorti, madanakollu, ma tagbel xejn ma’ tali sottomissjoni, u dana
peress illi, skond l-iskrittura tal-7 ta’ April 1963, I-intimat Brigadier
Maurice Calleja kellu dritt illi jipproroga I-konc¢essjoni emfitewtika ghal
ghaxar snin ohra, bir-rizultat illi I-koncessjoni emfitewtika originalment
moghtija fl-1 ta’ April 1963 attwalment kellha tiskadi fil-31 ta’ Marzu
1990.

66. Ghalhekk, kien biss mill-31 ta’ Marzu 1990 ‘il quddiem illi I-intimat
baqga’ jghix gewwa I-fond tar-rikorrenti abbazi tal-benfic¢ju moghti lilu
bl-Att XXIlII tal-1979.

67. Jirrizulta mir-rapport tal-Perit Tekniku tal-Qorti u I-valuri minnha
stabbiliti u indikati f'paragrafu 19 aktar ‘il fuq, illi bejn is-sena 1990 u s-
sena 2018, il-qliegh prevvist li setghu jippercepixxu ipotetikament ir-
rikorrenti sas-sena 2018 kien jammonta ghal madwar € 250,200.

68. Jirrizulta illi, applikat ir-regola fug imsemmija, ossija li I-Gvern
ghandu jaghmel tajjeb in linea ta’ danni ghall-ammont ta’ nofs il-qliegh
li seta jigi rikavat, il-kumpens ghandu jkun ta’ mija u hamsa u ghoxrin
elf u mitt Euro (€125,100), li huwa ghal kull sena, mis-sena 1990
quddiem, illi fiha tali lezjoni kienet ¢arament ikkawzata fil-konfront tar-
rikorrenti sas-sena tal-prezentata tal-kawza odjerna. Tali somma
Certament tinkorpora fiha I-element punittiv fug min jongos mid-drittijiet
tieghu, I-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku I-konsegwenza
ta’ tali nuggas u finalment I-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

13
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Danni Non-Pekunjarji

69. Din il-Qorti taghmel referenza wkoll ghall-kaz Henry Deguara
Caruana Gatto vs L-Avukat tal-/stat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta' Novembru 2020, fejn il-Qorti qgieset li d-danni pekunjarji
kellhom ikunu fl-ammont ta' €300,000 u rigward id-danni non-pekunarji
ta' € 9,000 kif likwidatat mill-ewwel Qorti, li tissarraf fl-ammont ta’' € 500
ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu,
hija ikkonsidrata illi ssegwi I-prassi tal-Qrati Maltin u I-Qorti Ewropea
fuq dan il-punt.

70. Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost, din il-Qorti ser tevalwa d-
danni non-pekunjarji fllammont ta' €500 ghal kull sena li r-rikorrent
sofra ksur tad-drittijiet fundamentali.

71. Fil-kaz in ezami, il-koncessjoni enfitewtika skadiet fMarzu 1990,
ghalhekk, sas-sena meta nbdew il-proceduri odjerni, ghal tmienja u
ghoxrin sena shah, ir-rikorrenti kienu spussessati mill-proprjeta’
taghhom minghajr ebda kumpens, il-Qorti tqis illi b'hekk din il-Qorti ged
tillikwida danni non-pekunijarji fl-ammont ta' erbatax-il elf Euro €14,000.

72. Tenut kont tal-fatt, li mill-1990 sa’ illum, I-kumpens li r-rikorrenti
ghandhom jinghataw ghan-nuqqas fil-konfront taghhom ghandu jkun
ekwivalenti ghal mija u hamsa u ghoxrin elf, u mitt Euro (€125,100)
bhala danni pekunjarji u erbatax-il elf Euro (€14,000) bhala danni non-
pekunjarji, li flimkien jaghmlu total ta’ mija u disgha u tletin elf, u mitt
Euro (€139,100).”

10. B’hekk l-ewwel Qorti llikwidat kumpens fl-ammont ta’ €139,100 i

fih hemm inkluz is-somma ta’ €14,000 bhala danni non-pekunjariji.

11. Fil-kaz I-iktar recenti Cauchi _v. Malta, dec¢iz mill-Qorti Ewropea

tad-Drittijiet tal-Bniedem (QEDB) fil-25 ta’ Marzu 2021 intqal:

“101. The Court must proceed to determine the compensation to which
the applicant is entitled for the loss of control, use and enjoyment of the
property which she has suffered since 1984 to date, given that the
violation remains ongoing.

102. In assessing the pecuniary damage sustained by the applicant,

the Court has, as far as appropriate, considered the estimates provided
and had
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regard to the information available to it on rental values in the Maltese
property market during the relevant period (see, inter alia, Portanier,
cited above, § 63).

103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in
most cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate
social policy aim, namely the social protection of tenants. It has also
found, however, that the needs and general interest which may have
existed in Malta in 1979 (when the law in question was put in place by
Act XXIII) must have decreased over the three decades that followed
(see, for example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11
December 2014). With that in mind, the Court considers that for the
purposes of awarding compensation, such estimates may be reduced
by around 30% on the grounds of that legitimate aim. It notes, however,
that other public interest grounds may not justify such a reduction (see,
for example, Marshall and Others, cited above, § 95, and the case-law
cited therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the
relevant period must be deducted from the relevant calculation (see,
inter alia, Portanier, cited above, § 63). In this connection, the Court
notes that it is the rent applicable by law which should be deducted in
the present case, as the applicant chose of her own volition not to
increase the rent for a certain period of time.

106. The global award made by the domestic court, which remains
payable if not yet paid to the applicant, must also be deducted.

107. Lastly, the Court reiterates that an award for pecuniary damage
under Article 41 of the Convention is intended to put the applicant, as
far as possible, in the position she would have enjoyed had the breach
not occurred. It therefore considers that interest should be added to the
above award in order to compensate for the loss of value of the award
over time. As such, the interest rate should reflect national economic
conditions, such as levels of inflation and rates of interest. The Court
thus considers that a one-off payment of 5% interest should be added
to the above amount (ibid., § 64).
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108. The Court thus awards the applicant EUR 20,000 in pecuniary
damage.

109. Furthermore, the Court considers that the applicant must have
experienced feelings of stress and anxiety, having regard to the
duration of the breach, heightened by the ineffectiveness of the
available remedies. It therefore awards her EUR 10,000 in respect of
non-pecuniary damage, plus any tax that may be chargeable.”
12. Bhal kaz tal-lum dik il-kawza kienet titratta dwar kirja ta’ abitazzjoni
regolata bl-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kapitolu 158), li sabiex
jigi ffissat kumpens pekunarju gust ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali tas-
sidien, I-istima tal-kera tal-fond fis-suq miftuh ghandha tithaqgas:
- bejn wiehed u iehor b’30% ghall-iskop legittimu tal-ligi specjali;
- b'20% gialadarba ma tezisti I-ebda garanzija li I-fond kien ser
ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami;

- bil-valur tal-kera pagabbli skont il-ligi matul dak il-perjodu

(mhux il-kera accettata mis-sidien); u

13. Linji gwida li gew addottati f'sentenzi ricenti ta’ din il-Qorti.*

14. Ir-rikorrenti pprezentaw il-kawza fil-15 ta’ Frar 2018. L-artikolu 12B
dahal fis-sehh wara, ¢ioe® fl-1 ta’ Awwissu 2018.° Ghalhekk,
kuntrarjament ghal dak pretiz mill-Avukat tal-Istat, dik id-disposizzjoni

m’hijiex rilevanti fil-konsiderazzjonijiet li ghandha taghmel din il-Qorti fil-

4 Ara Grima Doreen v. Avukat Generali et, Cesareo Anthony pro et noe et v. I-Avukat Generali
et, Sammut Carmel sive Charles v. Dimech Maria Stella et, Muscat Anthony pro et noe et v.
Farrugia Elizabeth et, Dr Martin Zammit v. Avukat Generali et, Ikoll dec¢izi fis-26 ta’ Mejju 2021.
5 Att XXVII tal-2018, artikolu 4; u A.L. 259 tal-2018.
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likwidazzjoni ta’ kumpens pekunjarju. L-ewwel Qorti ghamlitha ¢ara li I-
kumpens li llikwidat kien mis-sena 1990 sas-sena tal-prezentat tal-kawza
(arafol. 20 tas-sentenza tal-ewwel Qorti). Dan apparti bl-introduzzjoni tal-
Art. 12B tal-Kap. 158, is-sidien inghataw rimedju sabiex jitolou awment
tal-kera sa 2% tal-valur tal-immobbli permezz ta’ proc¢eduri quddiem il-

Bord Li Jirregola I-Kera.

15. Langas m’ghandhom radgun ir-rikorrenti fir-rigward tal-appell
in¢identali, li jippretendu kumpens li jibda mill-31 ta’ Dicembru 1980.
Skont il-ftehim tal-1 ta’ April 1963, I-intimat Brigadier Maurice Calleja kellu
dritt igedded |-enfitewsi sal-31 ta’ Marzu 1990.6 Verament li t-tigdid ma
sehhx ghaliex kif skadiet |-enfitewsi originali, I-inkwilin strah fuq id-drittijiet

moghtija lilu bl-Att XXIII tal-1979.” Madanakollu, sal-31 ta’ Marzu 1990,

id-dritt moghti lill-inkwilin bil-ligi spe¢jali kien konformi mad-dritt moghti
lilu minn omm ir-rikorrenti fil-kuntratt ta’ enfitewsi. Ghalhekk sal-31 ta’

Marzu 1990 ma kienx hemm ksur tal-jedd fundamentali.

16. Skont il-perizja tal-Perit Marie Louise Caruana Galea fuq inkarigu
tal-ewwel Qorti, fl-2018 il-valur tal-fond fis-suq kien €600,000 u I-valur

lokatizju tal-istess fond unfurnished?® kull sena mill-1990 sal-2018 kien:

6 Fol. 29.
7 Fol. 59.
8 Fol. 284.
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Valur

Sena Lokatizju
€

1990 2,795
1995 5,031
2000 6,988
2005 8,386
2010 9,783
2015 13,697
2018 16,800

17. ll-perit ex parte inkarigata mill-inkwilin® ghamlet stima ta’ €375,000
bhala valur tal-bini.’® Pero™ il-Qorti ma tqisx illi dik l-istima ghandha
twassal sabiex il-Qorti tiskarta l-istima tal-Perit Caruana Galea. In
eskussjoni spjegat illi I-fond in kwistjoni, ghalkemm zghir, jikkonsisti
ftownhouse f'wahda mill-iktar toroq prestiguzi f'tas-Sliema!! u ghalhekk
il-valur taghha awmenta b’rata konsiderevolment ghola minn proprjetajiet
ohra. Fir-rapport spjegat kif I-izvilupp li jista’ jsir f'dik iz-zona huma tliet
sulari u sular iehor irtirat ‘il gewwa. II-Qorti ma tistax issib raguni i

tiggustifika li tiskarta I-opinjoni li tat il-perit inkarigata mill-ewwel Qorti.

18. Skont l-istimi li ghamlet il-perit tekniku, bejn is-sena 1990 u s-sena
2018 il-kera fis-sug miftuh tal-fond kellu total ta’ €222,806 u mhux

€250,200,'2? kif galet I-ewwel Qorti.

° Fol. 279.

10 Fol. 282.

11 Fol. 288.

12 ||l-valur ta’ €13,697 gie erronjament multiplikat ghal 5 snin minflok 3, ossija s-snin 2015, 2016
u 2017.
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19. Il-Qorti ser tapplika I-linji gwida li tat il-QEDB fis-sentenza Cauchi

v. Malta.

20. Tnaqqis ta’ 30% ghall-iskop legittimu tal-ligijiet in kwistjoni jaghti
valur ta’ €155,964. Jekk imbaghad jithaqgsu 20% minhabba li m’hemmx
garanzija li I-fond kien ser ikun mikri matul dak il-perjodu kollu, is-somma

tinzel ghal €124,771.

21. Trid titnaqgas ukoll il-kera pagabbli skont il-ligi fiz-zmien in
kwistjoni. Ir-rikorrenti tghid'® li originarjament I-inkwilin kien ihallas
Lm100 (€232.94) kera fis-sena, li bl-emendi introdotti bl-Att XXIII tal-1979
setghet tizdied skont I-gholi tal-hajja mhux aktar minn Lm200 (€465.88)
fis-sena. Imbaghad dik is-somma setghat giet awmentata ghal Lm293.15
fis-sena fl-1 ta’ April 1995. Tghid illi minkejja li I-kera setghet tizdied ghal
€979.92 (Lm420.68) annwalment fl-1 ta’ April 2010, ghal €1030.93 fis-
sena fl-1 ta’ Jannar 2013 u ghal €1045.50 fis-sena fl-1 ta’ Jannar 2016, I-

intimat Calleja kien u ghadu jhallas €850 fis-sena.

22. Jekk l-intimat Calleja hallas kera inferjuri ghal dik li suppost hallas
skont il-ligi, ir-rikorrenti kellhom rimedju ordinarju billi jipproponu kawza

ghad-differenza jekk talbuh I-awment u l-inkwilin irrifjuta li jhallsu jew

13 Fol. 2 (paragrafu 6 tar-rikors mahluf) u fol. 59 — 60.
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baga’ passiv ghat-talb. Bejn 1-1990 u 1-2018 is-sidien appellanti setghu

ircevew kera fl-ammonti segwenti:

i.  bejn1-1990 u |-1994 - €465.87 x 5 = €2,329;

ii. bejn1-1995 u I-2009 - €682.85 x 15 = €10,242;
iii. bejn1-2010 u 2012 - €979.92 x 3 = €2,939;

iv. bejn1-2013 u I-2015 - €1045.19 x 3 = €3,135;

v. bejn1-2016 u I-2018 - €1066.76 x3 = €3,200.

23. Total ta’ €21,845 li mnaqgas minn €124,771 jaghti total ta’
€102,926. Ghalhekk il-kumpens ta’ €125,100 likwidat mill-ewwel Qorti hu

eccessiv. lI-kkumpens pekunjarju ser jigi ridott ghal mija, elfejn u disa’ mija

u sitta u ghoxrin euro (€102,926). Huma zbaljati r-rikorrenti li jippretendu

13

li -kumpens pekunjarju ghandu jkun €400,000 billi jsostnu li, “.... it-
tnaqqis li ghandu jsir mis-somma ta’ €600,000 huwa 30% tad-dannu
soffert biex b’hekk I-intimati appellati ghandhom jir¢ievu mill-Avukat tal-
Istat mhux ingas mis-somma ta’ €400,000 bhala danni pekunjarji u non-

”

pekunjarji minnhom sofferti ..... . ll-kalkolu tal-kumpens pekunjarju ma

jsirx b’dak il-mod.

24. Ghal dak li jikkon¢erna I-kumpens non-pekunjarju, hu fatt li r-
rikorrenti damu s-snin sabiex ifittxu rimedju. [I-Qorti tgis li €14,000

fkumpens non-pekunjarju ghall-perjodu rilevanti, hi ec¢essiva. Fic¢-
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cirkostanzi s-somma ta’ sebat elef euro (€7,000) hi bizzejjed meta
tikkunsidra li ma jirrizultax li I-genituri tar-rikorrenti, li kienu s-sidien, qgatt
iimentaw. Dan ukoll meta tqgis I-ahhar sentenza li nghatat mill-QEDB fil-

kaz ta’ Cauchi v. Malta,'* fejn il-perjodu kien itwal minn dak fil-kaz in

ezami.

Ghal dawn il-motivi tichad l-appell in¢identali tar-rikorrenti bl-ispejjez
kontrihom. Tilga’ sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq |-appell
tal-Avukat tal-Istat u tvarja s-sentenza tal-ewwel Qorti fis-sens li minflok
tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma ta’ mija, disat
elef, disa’ mija u sitta u ghoxrin euro (€109,926). Spejjez tal-appell tal-
Avukat tal-Istat jingasmu nofs bin-nofs bejn il-partijiet. Ghall-kumplament

tikkonferma s-sentenza tal-ewwel Qorti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar

14 Kumpens non-pekunjarju ta’ €10,000 fir-rigward ta’ perjodu ta’ 36 sena.
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