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S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
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Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 4 ta’ Mejju, 2022.

Numru 7

Rikors numru 202/20/1 RGM

Nutar Dottor Pierre Cassar
V.

Avukat tal-Istat

1. Din is-sentenza titratta appell tar-rikorrent u appell incidentali tal-

intimat minn sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fit-28 ta’ Ottubru 2021 dwar allegat ksur tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni u tal-ewwel Artikolu tal-ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea marbut mat-thaddim tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158. IlI-kwistjoni
fdan l-istadju hi limitata ghal-likwidazzjoni ta’ kumpens likwidat mill-

ewwel Qorti.
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2. ll-kawza nbdiet b’rikors prezentat fil-15 ta’ Settembru 2020 li bih ir-

rikorrent ippremetta u talab is-segwenti:

114

I. lli r-rikorrenti huwa proprjetarju uniku huwa s-sid tal-fond ossia
terran bl-isem Arno, numru 78 gja 62, Trig San Mikiel, Fgura gja Paola,
liema fond kien mikri lil Joseph u Josephine Grima bil-kera ta’€827.10c
fis-sena bis-sahha tal-Artiklu 12 tal-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
dana wara li ghalget il-koncessjoni enfitewtika ta’ wiehed u ghoxrin (21)
sena b’effett mit-tnax (12) ta’ Frar 1986 versu cens annwu u temporanju
ta’ Lm154.00c maghmula in forza ta’ kuntratt ippubblikat minn Nutar
John Cachia Zammit fl-1 ta’ Gunju 1984, skond “Dokument A” hawn
anness.

il. llli dan il-fond ippervijena ghand ir-rikorrenti mill-wirt tal-mejta
genituri tieghu n-Nutar George u Miriam Cassar li mietu rispettivament
fil-21 ta’ Marzu 2010 u fl-14 ta’ Marzu 2017, skond certifikati tal-mewt
hawn annessi u mmarkati bhala “Dokument B” u Dokument C”.

iii. [Ili I-wirt taghhom iddevolva fuq I-unika binhom ir-rikorrenti odjern
n-Nutar Pierre Cassar b’testment tal-4 ta’ Gunju 1966 fl-atti tan-Nutar
Maurice Gambin, “Dokument D” hawn anness. llli b’zewg testmenti
ohra tal-10 ta’ Settembru 1983 fl-atti tan-Nutar John Gambin u tal-10
ta’ Seftembru 1997 fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri, I-konjugi
Cassar hallew diversi legati li pero ma effettwawx in-nomina ta’ eredi fl-
ewwel testment taghhom.

iv. llli b’dikjarazzjoni causa mortis tad-9 ta’ Marzu 2016 fl-atti tan-
Nutar Dottor Clinton Bellizzi, “Dokument E” hawn anness, il-proprjeta
in kwistjoni provenjenti I-eredita tan-Nutar George Cassar giet dikjarata
lid-Direttur Generali tat-Taxxi.

V. llli b’dikjarazzjoni causa mortis tat-22 ta’ Frar 2018 fl-atti tan-
Nutar Dottor Clinton Bellizzi, “Dokument F” hawn anness, il-proprjeta
in kwistjoni provenjenti I-eredita tan-Nutar George Cassar giet dikjarata
lid-Direttur Generali tat-Taxxi.

Vi. llli din il-proprjeta giet akkwistata mill-mejta konjugi Cassar
b’kuntratt tal-5 ta’ Mejju 1960 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin skond
“Dokument G” hawn anness.

Vil. llli din il-koncessjoni enfitewtika temporanja ghalget fil-11 ta’
Frar 2007 izda l-inkwilini Joseph u Josephine Grima, peress li kienu
cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni invokaw id-
dritt li jibgghu jirrisjedu fil-fond taht titolu ta’ kera b’zieda fil-kera skond
ir-rata ta’ inflazzjoni Ii tizdied darba kull 15 il-sena u gatt aktar mid-
doppju, u dan a tenur tal-Att XXIII tal-1979, liema awmenti bl-Att X tal-
2009 kellhom jsiru kull tlett snin skond ir-rata tal-inflazzjoni.
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viii.  llli ghalhekk wara |-11 ta’ Frar 2007, I-konjugi Grima baqgghu
jghixu fil-fond in kwistjoni bis-sahha tal-Artikolu 12 (2)(b)(i) tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan b’kera doppja u cioé ammontanti ghal
Lm308.00c fis-sena ekwivalenti ghal €717.45c¢ fis-sena.

iX. lli din il-kera kellha terga toghla fl-1 ta’ Jannar 2013, biex qabel
is-sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera tas-16 ta’ Dicembru 2019, Rikors
Nru. 5/2019JD fl-ismijiet Nutar Pierre Cassar vs Joseph Grima et,
“Dokument H” hawn anness, il-fond kellu kera ta’ €830.00c fis-sena,
waqt li sussegwentement ghal din it-tali sentenza, |-kera zdiedet ghal
€4,462.50c mit-12 ta’ Frar 2020 liema kera kellha terga’ tizdied ghal
€5,100 mit-12 ta’ Frar 2024.

X. lIli bid-dhul fis-sehh ta’ I-Att XXIll ta’ -1979, |-konjugi Grima gew
moghtija d-dritt li jibgqghu jghixu fil-fond b’kera irrizorja Ili ma tirriflettix
is-sug u langas izzomm bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin, bl-unika awment permessibbli fil-kera jkun dak skond ir-rata ta’
inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet Governattivi.

Xi. llli ghalhekk effettivament ir-rikorrenti u l-antekawza minnu gew
spossessati mid-dritt ta’ uzu tal-proprieta taghhom wara li skada t-
terminu lokatizju u ghalhekk gew assoggettati wkoll ghal relazzjoni
forzata ta’ sidien u inkwilini ghal perijodu indefinit u ntilef il-bilanc bejn
I-interessi ta’ I|-inkwilina u dawk tas-sidt, minkejja |-ftehim ta’
koncessjoni emfitewtika temporanja, ‘Dokument A’ surreferit.

Xil. llli I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mic-
certifikat ‘Dokument |’ hawn anness.

xiii. — llli l-awmenti fil-kera Ii kien intitolat ghalihom ir-rikorrenti skond
il-Kkap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 huma mizeri ghall-
ahhar meta paragunati mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq u |-potenzjal
tieghu, u ghalhekk tali legislazzjoni ma holqot I-ebda bilan¢ bejn I-
interess generali u I-interess tar-rikorrenti, anzi kompliet tikkalpesta id-
drittijiet fundamentali tas-sidt.

xiv.  llli atenur tal-Att XXVII tal-2018, I-konjugi Grima ged jhallsu kera
ta’ €4,462.50c fi-sena mit-12 ta’ Frar 2020 liema kera ghandha tizdied
ghal €5,100 mit-12 ta’ Frar 2024 u dan fuq bazi ta’ 2% tal-valur liberu u
frank tal-fond fis-suq liberu, ghalkemm ir-rikorrenti xorta jhoss illi I-Att
XXVII tal-2018 jista’ jkun leziv tad-drittijiet fundamentali tieghu, ghall-
finijiet ta’ din il-kawza biss, it-talbiet odjerni ser jigu limitati sal-11 ta’
Frar 2020.

xv. i li hu zgur huwa illi I-Att XXIII tal-1979 ivvjola d-drittijiet
Kostituzzjonali tar-rikorrenti zgur mit-12 ta’ Frar 2007 sal-11 ta’ Frar
2020, biex b’hekk ir-rikorrenti sofra danni minhabba din il-lezjoni sa din
it-tali gurnata.
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xvi.  llli l-antekawza tar-rikorrenti biex jipprotegu |-proprjeta taghhom
minn rekwizizzjoni u/jew minn okkupazzjoni perpetwa ma kellhomx trig
ohra hlief li jikkoncedu b’titolu ta’ enfitewsi temporanja I-fond imsemmi
u dan stante illi gialdarba I-fond ma kienx dekontrollat u/jew
dekontrollabbli, oltre li kien soggett ghar-rekwizizzjoni kien soggett
wkoll ghall-fair-rent’ ossia d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u tal-Ordinanza XVI tal-1944 li huma marbutin mal-kera li I-fond
seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu 1914.

xvii. i dan kien assolutament inaccettabbli ghar-rikorrenti u I-
antekawza minnu u ghalhekk I-unika mod biex jipprotegu I-proprjeta
taghhom mir-rekwizizzjoni u mill-fair-rent’ kien billi jikkonceduh b'’titolu
ta’ enfitewsi temporanja, Kif fil-fatt ghamlu.

xviii. lli r-rikorrenti gie mcahhad mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu
minghajr ma gie moghti kumpens xieraq ghat-tehid ta’ I-istess fond
b’'mod sfurzat u mhux skond il-pattijiet kuntrattwali raggunti mill-
antekawza minnu. Infatti, I-unika kumpens li gie offrut lilu ai termini tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kien li jithallas iz-Zieda fir-rata ta’
inflazzjoni li ma setghet qatt tec¢edi d-doppju kif stabbilit fil-kuntratt
originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju ta’ I-istess fond, dak iz-zmien u
iktar u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ Lm308.00c fis-
sena, liema kera kif sussegwentement awmentata bl-emendi ta’ I-Att X
tat-2009 u tal-Att XXVII tal-2018 hija xorta wahda leziva tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti stante li ma nzammx il-proporzjon bejn id-
drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina billi din tircievi kera gusta fis-suq.

xix. i r-rikorrenti gatt ma rcieva din il-kera gusta fis-suq, zgur sal-11
ta’ Frar 2020.
xx. i I-Att XX tal-1979 ippriva lir-rikorrenti, mill-proprjeta tieghu

minkejja li huwa ha hsieb biex jassigura li dan ma jsirx oltre li I-istess
ligi illediet d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta kif protetti
mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropeja stante li huwa ma
rceviex kumpens adegwat ghat-tehid ta’ hwejjgu, u dan kkawza
sproporzjon bejn id-drittijiet tieghu bhala sid u dawk tal-inkwilini.

xxi. i r-rikorrenti ma kellux rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni Ewropea ghax huwa ma setax jzid I-kera b’mod ekwu
u gust skond il-valur tas-suq ta’ llum, minhabba li dak i effettivament
huwa seta jircievi huwa dak kif limitat bil-Kap. 158 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

xxv. i fic-Cirkostanzi r-rikorrenti ghandu jirCievi sia danni pekunjarji
kif wkoll danni morali minghand I-intimat Avukat tal-Istat kawza tal-
lezjoni li huwa sofra ghal numru ta’ snin minhabba legislazzjoni ingusta
u mhux ekwa u li ma kkreatx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tal-inkwilini u
dawk tas-sid.
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xxvi. i I-inkwilini Joseph u Josephine Grima ma tharrkux fdawn il-
proceduri a skans ta’ spejjez zejda, stante illi huma ezercitaw id-drittijiet
taghhom li ghadhom fuq l-istatut sal-gurnata ta’ llum u ghalhekk ma
Jistghux jigu kkunsidrati b’xi mod responsabbli ghall-hsara li r-rikorrenti
sofriet minhabba din I-infrazzjoni tal-ligi.

xxvii. llli I-istess inkwilini m’ghandhomx jintalbu jirrispondu ghall-
inkostituzzjonalita tal-ligi applikata minnhom jew jehlu spejjez
inutilment, u b’hekk ma gewx intimata f'dawn il-proceduri.

xxix. i bl-Att XXVII tal-2018, I-inkwilinat tal-inkwilini huwa protett u
b’hekk mhux qed jigu intimati fdawn il-proceduri u wisq angas ser
jintalab I-izgumbrament taghhom, ergo huma m’ghadhomx jifformaw
parti mir-rapport guridiku li huwa regolat bil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta gabel ma dan gie emendat bl-Att XXVII tal-2018, u cioé I-ligi li I-
kostituzzjonalita’ taghha qed tigi attakkata permezz ta’ din il-kawza,
oltre illi t-talbiet tar-rikorrenti huma kollha indirizzati biss in konfront tal-
intimat Avukat tal-Istat.

xxxi. i I-kawza odjerna qieghda tigi limitata sal-11 ta’ Frar 2020,
stante I-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u s-sentenza fuq referita,
pero r-rikorrenti jippretendi illi nel frattemp huwa ghandu jircievi d-danni
kemm pekunjarji u kemm non-pekunjarji ai termini tal-Ligi u tal-
Konvenzjoni Ewropea li huwa sofra tul iz-zmien ossia mit-terminazzjoni
tal-koncessjoni enfitewtika temporanja ossia is-12 ta’ Frar 2007, sal-11

ta’ Frar 2020.

GHALDAQSTANT, ir-rikorrrenti jitlob bil-gima lil din [-Onorabbli
Qorti, joghgobha:-
l. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-

operazzjonijiet ta’ I-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X
tal-2009, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lil Joseph (K.I. 0565250M) u Josephine (K.l. 0045756M)
Grima, b’tali mod li kien gie rez impossibli ghar-rikorrenti li jirriprendi |-
pussess effettiv tal-fond ossia terran bl-isem Arno, numru 78 gja 62,
Trig San Mikiel, Fgura gja Paola, proprjeta tieghu, u/jew jircievi kera
gusta ghall-istess fond, minkejja |-ftehim ta’ koncessjoni emfitewtika
temporanja, ‘Dokument A’ fil-process.

Il. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi gew vjolati
d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu ossia
t-terran bl-isem Arno, numru 78 gja 62, Trig San Mikiel, Fgura gja Paola
bi vjolazzjoni ta’ [|-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u
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tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja
(-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghti
lir-rikorrenti ir-rimedji kollha li jidhrulha xierqa fis-sitwazzjoni.

II. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat
tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti
mir-rikorrenti  b’konsegwenza  tal-operazzjonijiet  tal-Att  XXIlI
tal-1979 u tal-Att X tal-2009 li ma kreawx bilanc gust bejn id-drittijiet
tas-sidt u dawk ta’ I-inkwilina, stante illi ma rriflettewx is-suq u langas
il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Ligi u dan zgur
sal-4 ta’ Awwissu 2019.

IV.  Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji
kif sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-Ligi.

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens
u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk likwidati ai termini tal-Ligi, bl-
imghax legali sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimat minn issa in subizzjoni.”

3. Permezz ta’ risposta prezentata fit-30 ta’ Settembru 2020 I-Avukat

tal-Istat wiegeb u dwar il-kumpens gal:

“19. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt Ii ged jigi kontestat, I-esponent
jJirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija suffi¢jenti u
ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent;

20. i minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk din il-Qorti thoss illi
ghandha tillikwida kumpens, I-esponenti jhoss illi I-Qorti ghandha tiehu
in kunsiderazzjoni l-introduzzjoni tal-artikolu 12B fil-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta u I-effetti tieghu fuq is-sidien. Dan kif anke kkonstat il-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza Victoria Amato Gauci v. Avukat Generali
et” deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-17 ta’ Ottubru 2018”.

4. B’sentenza moghtija fl-10 ta’ Gunju 2021 il-Qorti Civili, Prim” Awla
ddecidiet billi:

filwaqt li tiddisponi mill-e¢¢ezzjonijiet sollevati mill-intimat Avukat tal-
Istat konformement ma’ dak hawn fuq deciz,
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Tichad in parte I-ewwel talba tar-rikorrent u tiddikjara illi r-rilokazzjoni
furzata fuq ir-rikorrent tal-inkwilini Grima ghamluha fiz-zmien rilevanti
fuq imsemmi difficli u haga x’aktarx incerta ghar-rikorrent li jiehu lura I-
pussess tal-proprjeta tieghu fuq imsemmija;

Tilga r-rimanenti parti tal-ewwel talba tar-rikorrent u tiddikjara illi bl-
operazzjoni tal-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 kif emendata bl-Att XXIII tal-
1979 u bl-Att X tal-2009 kien gie rez impossibbli ghar-rikorrent i jirCievi
kera gusta;

Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara u tiddeciedi illi bl-operazzjonijiet tal-
Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X
tal-2009, ghall-perijodu mill-14 ta’ Marzu 2017 sal-31 ta’ Dicembru 2019
gew vjolati d-drittijiet tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu u
cioe il-fond 78 gia 62, Triq San Mikiel, Fgura gia’ Paola, bi vjolazzjoni
ta’ I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’
Malta);

Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrent
b’konsegwenza ta’ |-operazzjonijiet ta’ I-Att XXIII tal-1979 u I-Att X tal-
2009 meta ma hologx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dak ta’ I
inkwilin;

Tilqa’ ir-raba talba u tillikwida d-danni pekunjarji fis-somma ta’ tmient
elef, disa’ mija u ghaxar ewro (€8,910) u d-danni non-pekunjarji fis-
somma ta’ elf Ewro (€1,000);

Tilga’ I-hames talba u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat ihallas lir-
rikorrenti s-somma komplessiva ta’ disat elef, disa’ mija u ghaxar ewro
€9,910) rapprezentanti d-danni pekunjarji u non-pekunjarji fuq likwidati.

Spejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.”

5. Ir-rikorrent appella mis-sentenza u talab lil din il-Qorti:

‘tirriforma s-sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) billi tvarja s-sentenza appellata in kwantu llikwidat
kumpens fis-somma ta’ €9,910 u minflok ftillikwida kumpens ghall-
perjodu kollu ossia mit-12 ta’ Frar 2007 sal-11 ta’ Frar 2020, fllammont
ta’ 45,000 inkluz id-danni morali.”
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6. L-Avukat tal-Istat wiegeb li I-appell tar-rikorrent ghandu jigi michud,
izda langas huwa ma jagbel ma’ dik il-parti tas-sentenza appellata fir-
rigward tal-likwidazzjni tal-kumpens. Ghalhekk ipprevalixxa ruhu mill-
appell principali biex iressaq l-appell in¢identali tieghu u talab lil din il-

Qorti:

“tirriforma b’hekk is-sentenza moghtija fit-28 ta’ Ottubru 2021, fil-kawza
fl-ismijiet premessi, billi tikkonfermaha fejn ikkunsidrat il-lezjoni bhala
wiehed li beda fl-14 ta’ Marzu 2017 u thassarha fejn ikkunsidrat Ii I-
lezjoni huwa sal-31 ta’ Dicembru 2019 u minflok tordna lill-Avukat tal-
Istat sabiex ihallas il-kumpens sas-sena 2018, bl-ispejjez marbuta ma’
dan l-appell jithallsu mill-appellant.”

Konsiderazzjonijiet

7. [I-fatti fil-gosor huma s-segwenti:

7.1. lIr-rikorrent wiret il-fond bl-isem Arno, numru 78 gja 62, Triq San
Mikiel, Fgura minghand il-genituri tieghu. Missieru miet fil-21 ta’ Marzu

2010 u ommu mietet fl-14 ta’ Marzu 2017;

7.2. ll-genituri tar-rikorrent kienu xtraw il-fond b’kuntratt tal-5 ta’ Mejju
1960. Fit-12 ta’ Frar 1986 tawh b'’titolu ta’ sub-enfitewsi temporanja

ghal perjodu ta’ 21 sena lil Joseph u Josephine Grima b’¢ens ta’ Lm154

(€358.72);
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7.3. ll-koncessjoni enfitewtika ghalqget fil-11 ta’ Frar 2007 izda I-
konjugi Grima baqghu jokkupaw il-fond b’kera skont I-Artikolu
12(2)(b)(i) Kap. 158 b’dan illi fit-12 ta’ Frar 2007 il-kera rdoppjat ghal

Lm308 (€717.45) fis-sena skont il-ligi;

7.4. Mill-1 ta’ Jannar 2013 il-kera gholiet ghal €830 fis-sena skont il-

ligi;

7.5. B’sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera (Rik. Nru 5/2019
JD) fis-16 ta’ Dicembru 2019, il-kera giet riveduta skont I-Artikolu 12B
tal-Kap. 158 ghal €4,462.50 fis-sena b’effett mill-iskadenza li kien imiss
ghal perjodu ta’ sentejn. Ghall-erba’ snin ta’ wara, il-kera toghla ghas-

somma ta’ €5,100 fis-sena;

7.6. ll-kirja li kienet imhallsa ghall-perjodu li fih inghatat is-sentenza
tal-Bord skadiet fil-11 ta’ Frar 2020. Ghalhekk I-inkwilini kellhom ihallsu
€4,462.50 ghall-iskadenzi tat-12 ta’ Frar 2020 u t-12 ta’ Frar 2021.
Ghall-erba’ snin ta’ wara, ¢ioe” mit-12 ta’ Frar 2022 sal-11 ta’ Frar

2024, tkun €5,100 fis-sena.

8. [I-kwistjoni tal-appelli titratta dwar kemm damet il-lezjoni ta’ ksur tal-
jedd fundamentali tar-rikorrent ghat-tgawdija ta’ hwejgu u I-likwidazzjoni

ta’ kumpens li ghandu jithallas.
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9. Fir-rikors tal-appell ir-rikorrent jilmenta li d-danni kellhom jigu
likwidati ghall-perjodu shih mit-12 ta’ Frar 2007 sal-11 ta’ Frar 2020, jew
ahjar minn meta bdiet il-kirja bis-sahha tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 sa
meta |-kera giet riveduta bis-sentenza tas-16 ta’ Dicembru 2019 tal-Bord
Li Jirregola I-Kera. Ir-rikorrent talab lil din il-Qorti sabiex tvarja s-sentenza

appellata:

............... in kwantu llikwidat kumpens fis-somma ta’ €9,910 u minflok
tillikwida kumpens ghall-perjodu kollu ossia mit-12 ta’ Frar 2007 sal-11
ta’ Frar 2020, fllammont ta’ €45,000 inkluz id-danni morali.”

10. Fil-parti dispozittiva tas-sentenza appellata I-ewwel Qorti lagghet it-

tieni talba tar-rikorrent u ddikjarat illi:

B bl-operazzjonijiet tal-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 kif emendat
bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X tal-2009, ghall-perijodu mill-14 ta’
Marzu 2017 sal-31 ta’ Dicembru 2019 gew vjolati d-drittijiet tar-
rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu u cioe il-fond 78 gia 62,
Trig San Mikiel, Fgura gia’ Paola, bi vjolazzjoni ta’ I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);*

11. Ghalkemm fir-rikors tal-appell ma saritx talba espressa sabiex din
il-Qorti tvarja dik il-parti tas-sentenza appellata u tiddikjara minflok li dawk
id-drittijiet gew vjolati matul il-perjodu mit-12 ta’ Frar 2007 sal-11 ta’ Frar
2020, din tista’ titgies impli¢ita” fit-talba tar-rikorrent li I-likwidazzjoni tal-

kumpens kellha tkopri dak il-perjodu.

1 Enfasi tal-Qorti.
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12. Fil-parti tal-konsiderazzjonijiet tas-sentenza appellata, [-ewwel

Qorti gqalet:

“Allegat lezjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

Mill-provi migbura jirrizulta sodisfacentement illi b’effett tal-Att XXIII tal-
1979 ir-rikorrent gie assoggettat ghal relazzjoni ta’ sid u inkwilin ghal
perijodu indefinit. Issib illi d-dritt u I-interess kif fuq spjegat tar-rikorrent
fil-proprjeta de quo ittiehed a favur I-inkwilini b’mod obbligatorju
minghajr hlas ta’ kumpens xieraq.

Ghaldaqgstant issib li hemm ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni fil-
konfront tar-rikorrent.

Allegat Lezjoni ta’ Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Din hi |-motivazzjoni ewlenija tad-decizjoni fil-kaz Amato Gauci v.
Malta, deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-15 ta’
Settembru 2009, meta osservat li fejn l|-istat johloq sistema ta’ “forced
landlord—tenant relationship for an indefinate time”, irid jigi assigurat li
lis-sid jinghata kumpens li mhux “manifestly unreasonable”, kumpens li
mhux necessarjament ikun daqs dak li joffri s-sug, imma langas ma
ghandu jwassal li jaghti lis-sid “only a minimal profit”.

Kif ser jigi muri fid-dettal aktar 1 quddiem fdin is-sentenza, id-distakk
bejn I-istima tal-valur lokatizzju prezentat mill-Perit Tekniku M’Louise
Caruana Galea u dak li effettivament jithallas huwa notevoli. Dan
iwassal lill-Qorti ghall-konkluzjoni li fil-kawza odjerna r-rikorrent qua sid
gar piz eccessiv b’effett tal-ligi impunjata.

F’dan l-isfond il-Qorti sejra tirreferi ghal hmistax-il e¢¢ezzjoni tal-Avukat
tal-Istat fejn eccepixxa li bid-dhul fis-sehh tal-emendi fil-Kapitolu 16 fis-
sena 2009, il-kirja ser toghla kull tlett snin b’mod proporzjonali bis-
sahha tal-Artikolu 1531C tal-imsemmi kapitolu u ghalhekk il-pozizzjoni
tar-rikorrent giet miljorata.

Huwa minnu i gew introdotti emendi ulterjuri bl-Att X tal-2009 fejn

inbidlet id-definizzjoni ta’ inkwilin, u dahlu fis-sehh mekkanizmi ghaz-
Zidiet fil-kirja ...
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Ghal dak li jirrigwarda I-ammont ta’ kera, fkaz bhal dan in ezami, ir-rata
hija revedibbli kull tliet snin u mhux iktar kull hmistax-il sena. Dan
maghdud, il-fatt li I-kera hi revedibbli kull tlett snin m’hijiex mizura li tat
lok biex jinholoq il-bilan¢ xieraq. Dan iktar u iktar meta hu fatt maghruf
li hu s-suq li jirregola I-kera u mhux I-indici ta’ inflazzjoni li hemm fl-
Iskeda tal-Kapitolu 158, ligi li ghal finijiet ta’ kera ma taghti I-ebda
konsiderazzjoni per ezempju ghal-lokalita fejn jinsab il-fond, id-dags tal-
fond u I-kundizzjoni tieghu. Tqis ghalhekk li I-e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat su-indikata ma hiex fondata.

Referenza ghandha ssir ukoll ghall-e¢cezzjoni numru 16 tal-Avukat tal-
Istat fejn eccepixxa bid-dhul tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 s-sid gie
moghti ferm iktar drittijiet billi ghandu mezz li jikseb kera xierqa kif ukoll
il-possibilita li jista’ jerga’ jiehu I-fond lura.

Ir-rikorrent espressament illimita I-mertu tal-kawza odjerna sal-11 ta’
Frar 2020. Ma jidhirx ¢ar ghaliex ir-rikorrent jindika din id-data bhala t-
tmiem tal-perijodu rilevanti li ghandu jittiehed in konsiderazzjoni in
kwantu b’effett mill-1 ta’ Jannar 2020 il-quantum tal-kera gie rivedut bis-
sahha tal-Artikolu 12B b’sentenza fl-ismijiet Nutar Dr Pierre Cassar
vs. Joseph Grima et (Rik Nru 5/2019) moghtija fis-16 ta’ Dicembru
2019 fejn il-Bord li Jirregola |-kera iddecieda li b’effett mill-1 ta’ Jannar
2020 |-kera kellha tizdied sabiex tirraprezenta 1.7% tal-valur tal-fond
ghall-ewwel sentejn;, u b’kera ekwivalenti ghal 2% ghat-tlett snin
sussegwenti. B’hekk il-kera dwar il-fond mertu tal-kawza gie regolat
ghat-terminu mill-1 ta’ Jannar 2020 sal-31 ta’ Dicembru 2024 b’dan illi
b’effett mill-1 ta’ Jannar 2020 I-kera giet awmentata minn €827 p.a. ghal
€4,462.50 p.a. Ifisser ghalhekk illi I-Artikolu 12B tal-Kap. 158 indirizza
adegwatament I-ilment tar-rikorrent dwar lezjoni tad-dritt fundamentali
tieghu protett bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll bl-Ewwel Artikolu
ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Fid-dawl ta’ dan kollu, il-Qorti tqis illi b’effett tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158
ir-rikorrent sofra lezjoni fid-dritt tieghu ta’ proprjeta kif protett bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u dan sal-317 ta’
Dicembru 2024.

Ikkunsidrat;

Rimedju

In vista tal-fatt li r-rikorrent sofra piz sproporzjonat meta gie im¢ahhad
mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu kawza tal-applikazzjoni tal-Artikolu 12
tal-Kapitolu 158 huwa ghandu jinghata rimedju xieraq.

Dan ir-rimedju jiddependi fost I-ohrajn fuq iz-zmien li issussistit il-lezjoni
fil-konfront tar-rikorrent.

Gia rajna illi z-zmien rilevanti ghall-finijiet ta’ din il-kawza jieqaf fil-31 ta’
Di¢cembrui 2024.
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Fir-rigward ta’ meta tali terminu i jittiehed in konsiderazzjoni ghandu
jibda ir-rikorrent isemmi fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu li tali terminu
ghandu jibda mit-12 ta’ Frar 2007, u cioe’ id-data meta |-koncessjoni
emfitewtika giet fi tmiemha.

Pero’ anke hawn ir-rikorrent m’ghandux ragun inkwantu fit-12 ta’ Frar
2007 ir-rikorrent ma kienx ghadu sar sid il-fond de quo. Huwa sar sid
uniku tal-fond de quo fl-14 ta’ Marzu 2017. |Intavola |-kawza qua
“proprjetarju uniku”.2 Ghalhekk it-terminu rilevanti ghall-finijiet i jigu
stabbliti d-danni pekunjarji u non-pekunjarji huwa mill-14 ta’ Marzu
2017 sal-31 ta’ Dicembru 2019.”

13. Kien fdik il-parti tas-sentenza fejn |-ewwel Qorti kkonsidrat ir-

rimedju li ghandu jinghata r-rikorrenti li kkonkludiet li I-kumpens ghandu

jinghata ghall-perjodu mill-14 ta’ Marzu 2017 sal-31 ta’ Dicembru 2019.

Evidenti wkoll l-izball fejn I-ewwel qalet Ii I-ksur sar sal-31 ta’ Dicembru

2024.

14. Huwa minnu li l-appellant wiret nofs is-sehem ta’ missieru mill-fond
in kwistjoni fil-21 ta’ Marzu 2010 u nofs is-sehem I-iehor li kien jappartjeni
lil ommu fl-14 ta’ Marzu 2017. lzda dan ma ffissirx li ghall-perjodu
precedenti ghall-14 ta’ Marzu 2017 m’ghandux jedd jippretendi kumpens.

Dan peress li r-rikorrent hu werriet universali tal-genituri tieghu.

15. F’danis-sens issir referenza ghas-sentenza ta’ din il-Qorti fl-ismijiet

Anthony Debono et v. L-Avukat Generali et tat-8 ta’ Ottubru 2020:

“34.Tassew illi d-data relevanti meta beda |-ksur tal-jeddijiet tal-atturi
hija 1-2004, mhux ghax fdik is-sena wirtu |-fond — ghax meta wirtu I-
fond wirtu wkoll id-dritt li kellu I-awtur taghhom ghal kumpens talli

2 Pagna 1 tal-process.
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nkisru d-drittijiet tieghu — izda ghax fdik is-sena |-konvenuti Mifsud
wirtu |- kirja minghand in-nanna”.

16. L-istess ragunament sar fis-sentenza Carmel sive Charles

Sammut et v. Maria Stella Dimech et tas-26 ta’ Mejju, 2021:

“17. ll-fatt li I-proprjeta’ ghaddiet ghand I-ahwa Sammut wara I-mewt ta’
missierhom fit-22 ta’ Ottubru 2008 ma ffissirx li ghandhom jedd ghall-
kumpens minn dakinhar biss. Huma werrieta ta’ missierhom u bhala tali
ghandhom jedd ukoll Ii jippretendu kumpens ghall-perjodu meta
missierhom kien is-sid.”

17. Aktar re¢entement, fil-kaz fl-ismijiet Erica Gollcher et v. L-Avukat
tal-Istat, dec¢iza minn din il-Qorti fis-26 ta’ Jannar 2022, rega’ gie mtenni

“26. Fir-rigward tal-argument illi d-danni akkordati huma eccessivi, il-
Qorti tibda billi tosserva illi ma tagbilx mal-ewwel Qorti li z-Zmien
relevanti beda jiddekorri mill-2001, u ¢ioe™ minn meta I-fond in kwistjoni
sar proprjeta’ tal-atturi. Jirrizulta Ii I-atturi akkwistaw dan il-fond bhala I-
eredi ta’ ommhom, u ghalhekk iz-zmien relevanti m’ghandux jigi ristrett
ghad-data meta l-atturi saru |-proprjetarji, galadarba bhala eredi ta’
ommhom, huma dahlu fiz-zarbun taghha. Dan ifisser ghalhekk li I-
ewwel Qorti ma akkordatx kumpens ghal numru ta’ snin li ghalihom I-
atturi kienu ntitolati ghal kumpens.”

18. ll-pozizzjoni ta’ din il-Qorti hi ¢ara u m’hemmx x’jinghad iktar.

19. Kif rajna I-kirja bdiet fit-12 ta’ Frar 2007. ll-kera giet riveduta ghal

Lm308 (€717.45). Skont ir-rapport tal-perit tekniku |-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles dak iz-zmien kien €3,767 fis-sena. Mill-2013 il-kera
zdiedet ghal €830. Dan meta fis-suq hieles il-kera tal-istess fond fis-sena

2012 giet stmata fis-somma ta’ €3,960 fis-sena. Hadd ma kkontesta I-
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istimi tal-perit tekniku. M’hemmx dubju li d-differenza fil-kera li taghti I-ligi
ghal dak li jaghti s-suq ma Kkinitx proporzjonata u ghalhekk ukoll ir-

rikorrent ghandu jedd ghall-kumpens mit-12 ta’ Frar 2007.

20. It-tmiem tal-perjodu rilevanti huwa I-mertu kemm tal-appell

principali kif ukoll tal-appell in¢identali.

21. Ir-rikorrent gieghed ifittex kumpens sal-11 ta’ Frar 2020. Dik kienet
id-data tal-iskadenza tal-ahhar kirja li thallset b’kera ta’ €830. B’sentenza
tal-Bord li Jirregola I-Kera tas-16 ta’ Dicembru 2019 (Rik. 5/2019 JD),2 il-
kera awmentat ghal €4,462.50 ghas-sentejn li kien imiss u ghal €5.100
ghall-erba’ snin ta’ wara. Fis-sentenza |-Bord gal li I-ewwel sentejn jibdew
mill-iskadenza tal-1 ta’ Jannar 2020 u dan bi gbil tal-partijiet li sar fis-

seduta tal-14 ta’ Novembru 2019 (ara fol. 5 tas-sentenza).

22. Min-naha tieghu I-Avukat tal-Istat fl-appell in¢identali argumenta li
mad-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B tal-Kap. 12, li sehh fl-1 ta’ Awwissu
2018, I-ewwel Qorti ma setghetx issib ksur wara I-imsemmija data ghaliex
ir-rikorrent kellu rimedju fil-ligi ordinarja li m’ghamilx uzu minnu kif dahlet

fis-sehh l-emenda. Ghalhekk talab lill-Qorti sabiex tvarja dik il-parti tas-

3 Fol. 33.
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sentenza appellata li kien hemm ksur sal-31 ta’ Di¢embru 2019 u minflok

tirriduci I-kumpens sas-sena 2018.

23. Hu fatt li fl-1 ta’ Awwissu 2018 dahal fis-sehh [|-Art. 12B tal-Kap.
158 (ara avviz legali 259 tal-2018). L-Art. 12B(2) ta lill-proprjetarju |-jedd
li jitlob revizjoni tal-kera ghal ammont li ma je¢c¢edix 2% tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-
rikors. Ghalhekk minn dakinhar il-ligi bdiet toffri rimedju ghar-revizjoni tal-
kera u li din il-Qorti diga™ ddikjarat li hu adegwat f'dak ir-rispett. F’dan ir-
rigward ir-revizjoni tal-kera li ta I-Bord Li Jirregola |I-Kera fis-sentenza tas-
16 ta’ Dicembru 2019, fiha nnifisha hi xhieda li r-rimedju li kellu r-rikorrent
tant il-ligi ordinarja kien adegwat u johloq bilan¢ bejn |-interessi generali

u dawk tar-rikorrent.

24. Ghaldagstant filwaqt li I-ilment tal-Avukat tal-Istat hu gustifikat billi
I-kumpens kellu jinghata sas-sena 2018, |-ilment tar-rikorrent li ghandu

jedd ghall-kumpens sal-11 ta’ Frar 2020 hu mi¢hud.

25. Dwar il-metodu ta’ komputazzjoni li wzat I-ewwel Qorti m’hemmx
iimenti. Ghalhekk, il-Qorti jkollha tapplika l-istess metodu ta’ kalkolu

ghall-perjodu shih bejn is-sena 2007 u 2018:
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Sena Stimatal-perit | Kera mhallsa | Differenza
annwali jew li kellha (€)
(€) tithallas
(€)
2007 3,2964 627° 2,669
2008 3,767 717 3,050
2009 3,767 717 3,050
2010 3,767 717 3,050
2011 3,767 717 3,050
2012 3,960 717 3,243
2013 3,960 830 3,130
2014 3,960 830 3,130
2015 3,960 830 3,130
2016 3,960 830 3,130
2017 5,814 830 4,984
2018 5,814 830 4,984
TOTAL 49,792 9,192 40,600

26. Mis-somma ta' €49,792 qieghed jithaggas 30% ghall-iskop
legittimu tal-ligi specjali. Is-somma ghalhekk tonqos ghal 34,854. [I-Qorti
tal-ewwel grad ma naqgsitx 20% ghaliex gieset li ‘huwa evidenti li I-fond
kien jinkera bil-kera stabbilita fiz-zmien rilevanti'. Ghalkemm din il-Qorti
ma taqgbilx u llum hemm guideline ¢ar dwar kif ghandu jigi kkalkolat il-
kumpens pekunjarju, I-Avukat tal-Istat ma ressagx aggravju dwar dik il-
parti tas-sentenza. Ghalhekk jifdal li tithaggas il-kera mhallsa fil-perjodu

rilevanti fis-somma ta’ €9,192. Dan jaghti bilanc ta’ €25,662.

4€3,767 /12 * 10.5 = €3,296 (ll-Qorti ged tikkalkulha approssimattivament ghaxar xhur u nofs).
5€717 /12 * 10.5 = €627 (lI-Qorti ged tikkalkulha approssimattivament ghaxar xhur u nofs).
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27. Ghaldagstant is-somma ta’ kumpens pekunjarju ged tigi likwidata

fis-somma ta’ hamsa u ghoxrin elf sitt mija u tnejn u sittin ewro (€25,662).

28. Ghal dak li jikkonéerna d-danni morali, il-Qorti ma tqgisx li ghandha
zzid is-somma ta’ elf ewro (€1,000) minkejja li zdied il-perjodu li fuqu gie
kalkolat il-kumpens pekunjarju. ll-perjodu li zdied hu meta I-genituri kienu
sidien tal-fond. Kumpens non-pekunjarju min-natura tieghu hu personali

ghall-persuna li tkun batiet is-sofferenza.

Ghal dawn il-motivi tilga’ I-appell tar-rikorrent biss sa fejn kompatibbli ma’
dak li nghad hawn fuq u tilga’ I-appell inc¢identali tal-Avukat tal-Istat, u

tvarja s-sentenza tat-28 ta’ Ottubru 2021 billi:-

I. tiddikjara li I-perjodu ta’ ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u Art.
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni (L-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319
tal-Ligijiet ta’ Malta), hu mit-12 ta’ Frar 2007 b’dan li kompla sal-31 ta’

Dicembru 2018;

il. tillikwida I-kumpens pekunjarju li ghandu jithallas mill-Avukat tal-
Istat fis-somma ta’ hamsa u ghoxrin elf sitt mija u tnejn u sittin ewro

(€25,662)

Ghall-kumplament tikkonferma s-sentenza appellata.
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Spejjez tal-appell jingasmu in kwantu ghal 85% a karigu tal-intimat u 15%

a karigu tar-rikorrent,® filwaqt li spejjez tal-appell in¢identali huma a karigu

tar-rikorrent.

Mark Chetcuti
Prim Imhallef

Deputat Registratur
rm

Giannino Caruana Demajo
Imhallef

Anthony Ellul
Imhallef

6 Peress li r-rikorrent kien gieghed jippretendi €45,000 bhala kumpens pekunjarju.
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