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L-Avukat tal-Istat u Joseph Zerafa (K.1.504258M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta' Mary Rosaria Mills li permezz tieghu wara li

ppremettiet illi :

Hija s-sid il-fond urban 32, Triq Gioacchino Navano Msida.



Kienet akkwistat dan il-fond minghand ¢ertu Victor Paul Ellul bis-sahha u l-att ta’
bejgh datat 11 ta' Mejju 2016 fl-atti tan-Nutar Dr Patrick Critien li ged jigi hawn anness
u mmarkat bhala "Dokument A'. Originarjament, b'kuntratt tat-2 ta' Gunju 1986
anness u mmarkat bhala "Dokument B", is-sid precedenti tar-rikorrenti ossia Victor
Paul Ellul, kien ikkon¢eda b'enfetewsi temporanja ghal zmien 21 sena li bdew jghaddu
mit-2 ta' Gunju 1986, dan il-fond lill-intimat Joseph Zerafa ghal skop residenzjali.

L-imsemmija koncessjoni skadiet fit-2 ta' Gunju 2007, imma l-intimat Joseph Zerafa
baga™ jokkupa dan il-fond b'titolu ta' kera bis-sahha tal-jedd ta' konverzjoni bl-art 12
tat-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap 158 tal-Ligijiet ta' Malta).

Tul dan iz-zmien kollu, Il-intimat kien ged ihallas kera kkontrollat baxx hafna lill-
esponenti b'kunsiderazzjoni ghall-okkupazzjoni minnu ta' dan il-fond; u prezentement
ihallas kera fis-somma ta' €203.12 fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

Dan il-kera huwa irrizorju fis-suq tal-lum, u dan kif ser jigi ppruvat ahjar fil-kors ta' din
il-kawza.

L-esponenti diga' talbet lill-Bord li Jirregola I-Kera biex, skont I-art. 12B tal-Ordinanza
li Tnehhi 1-Kontroll tad-Djar, kif sostitwit bl-Att XXIV tal-2021, jirrevedi I-kera ta' dan
il-fond pagabbli mill-intimat Joseph Zerafa, pero' I-kera hekk rivedut ma jista' gatt
jeccedi 2% (tnejn fil-mija) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh ta' din id-dar
ta' abitazzjoni.

Ma hemm ebda raguni legali li tiggustifika d-differenza ezagerata bejn il-kera
percepibbli fis-suq illum minn fond bhal dak okkupat mill-intimat Zerafa, u I-kera
irrizorja li hallas sal-lum I-istess intimat b'kunsiderazzjoni ghall-okkupazzjoni tant
duratura tal-fond proprjeta’ tal-esponenti.

Dawn ir-restrizzjonijiet ma jghabbux fondi simili li nkrew ghall-istess skop wara I-1 ta'

Gunju 1995, jew li ma kinux soggetti ghal enfitewsi temporanja li bdiet gabel I-
imsemmija data (Art. 16(1) tal-Kap. 158).

Minhabba f’dan kollu, dawn ir-restrizzjonijiet fl-Ordinanza u/jew |-operazzjoni
taghhom jiksru d-drittijiet fundamentali tal-esponenti ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghhom, ghal rimedju effettiv u ghall-protezzjoni minn diskriminazzjoni
kif protetti bl-artikoli 45 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u bl-artikoli 13 u 14 u bl-artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fundamentali (Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta).

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

(1) Tiddikjara u tiddeciedi li 1-art. 12 tal-Ordinanza li Tnehhi 1-Kontroll tad-Djar (Kap.
158 tal-Ligijiet ta' Malta), u/jew l-applikazzjoni tieghu ghall-fond urban uffi¢jalment
markat bin-numru tnejn u tletin (32), Trig Gioacchino Navarro, Msida, proprjeta’ tal-
esponenti, kien u/jew ghadu jilledi d-drittijiet fundamentali taghha kif fuq inghad u
senjatament dawk protetti bl-artikoli 45 tal-Kostituzzjoni u bl-artikoli 13 u 14 u bl-



artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet
tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali.

(i) Taghmel dawk id-dikjarazzjonijiet, taghti dawk I1-ordnijiet, ir-rimedji u I-
provvedimenti kollha mehtiega biex tizgura t-twettiq tad-drittijiet fundamentali fuq
imsemmija tal-esponenti, inkluz billi tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom,
ihallsu kumpens xieraq ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet imsemmija tal-esponenti, u tal-
awturi taghhom qabilhom, u ghall-okkupazzjoni tal-fond imsemmi bi vjolazzjoni tad-
drittijiet taghhom.

Rat ir-Risposta Guramentata ta' Joseph Zerafa li permezz taghha ecéepixxa illi :

1. Mhuwiex il-legittimu kuntradittur fir-rigward tat-talbiet maghmula fir-rikors tar-
rikorrenti, u ghaldagstant huwa ghandu jigi liberat mill-osservanza a tal-gudizzju; u
dana fid-dawl ta' gurisprudenza stabbilita tal-qrati nostrani u tal-Qorti Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem, illi Ikoll jirritenew li fmaterja ta' allegat ksur Dritijiet
Fundamentali, kemm dawk 1li huma protetti taht il-Kostituzzjoni ta' Malta, kif ukoll
dawk protetti taht il-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertajiet
Fundamentali, il-legittimu kuntradittur huwa l-istat u mhux xi ¢ittadin privat.

2. Minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, princ¢ipju fundamentali tal-ligi jiprovdi illi qui
sui jure utetur neminem laedere videtur u fid-dawl tal-istess prin¢ipju jinghad illi 1-
esponenti gieghed biss jezercita d-drittijiet moghtija lilu permezz tal-Ligijiet vigenti
fMalta u ghaldagstant huwa ma jista' gatt jinzamm responsabbli fil-konfront tar-
rikorrenti ghal xi danni, li l-istess rikorrenti tallega li ged issofri minhabba I-
implimentazzjoni tal-istess Ligijiet ta' Malta.

3. Minghajr pregudizzju ghal dak sueccepit, ir-rikorrenti ma tistax tinvoka ksur tal-
Kostituzzjoni ta' Malta, tal-Ewwel (1) Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet Umani u tal-Artikolu Sitta (6) tal-istess Konvenzjoni, u dan
peress illi f'dan il-kaz, ma kien hemm ebda tehid obbligatorju ta' proprjeta' u 1-kera
mertu tal-kawza in dizamina kienet wahda volontarja li baqghet ghaddejja minghajr
problemi jew kontestazzjonijiet mir-rikorrent ghal numru ta' snin.

4. Bla pregudizzju ghas-sueccepit, konsegwentament ma hemm ebda ksur tal-
Kostituzzjoni ta' Malta, tal-Ewwel (1) Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet Umani u tal-Artikolu Sitta (6) tal-istess Konvenzjoni u ghalhekk
I-allegazzjonijiet tar-rikomenti huma Ikoll infondati fil-fatt u fid-dritt u t-talbiet
ghandhom jigu mic¢huda fl-intier taghhom.

5. Dejjem minghajr pregudizzju ghal dak kollu sueccepit, fi kwalunkwe kaz, 1-
esponenti m'ghandux ibatu ghal xi eventwali nuqqas ta' azzjoni mill-Istat u fi
kwalunkwe kaz huwa I-Istat 1i ghandu jigi ikkundannat jaghti rimedju.

6. Ghaldagstant il-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti fil-konfront tal-intimat

ghandhom ikunu mi¢huda minn din I-Onorabbli Qorti stante illi huma infondati fil-fatt
kif ukoll fid-dritt.



7. Dejjem minghajr pregudizzju ghal dak kollu sueccepit, fi kwalunkwe kaz, 1-
esponenti m’ghandux ibati ghal xi eventwali nuqqas ta' azzjoni mill-Istat u fi
kwalunkwe kaz huwa I-Istat 1i ghandu jigi ikkundannat jaghti rimedju. Inoltre 1-istess
esponenti m’ghandhomx ibatu ebda spejjez, danni, kumpens u/jew imghax legali li
jista' jinghata a favur tar-rikorrenti f'din il-kawza, u dan peress 1li kull ma I-esponenti
ghamlu u ghadhom jaghmnlu sal-lum huwa li josserva il-Ligijiet tal-pajjiz.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat i permezz taghha e¢¢epixxa illi :

1. Preliminarjament ir-rikorrenti ma tistax tilmenta fuq dak il-perjodu taz-zmien li fih hi
ma kinitx sidt il-fond, dan tenut kont ukoll illi r-rikorrenti akkwistat il-fond permezz ta'
kuntratt ta' bejgh f1-2016. Di piu’ r-rikorrenti ma tistax tilmenta fug perjodi minn meta
hi kellha rimedju ordinarju ghalxiex tirrikorri.

2. Pretiminarjament ukoll I-ewwel talba ma tistax tirnexxi stante illi I-fond imsemmi fit-
talba u dak imsemmi fil-premessi ma jikkombacux.

3. Preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost l-allegazzjoni ta'
volazzjoni tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea hija wahda intempestiva, stante li
I-pro¢eduri odjerni huma prec¢izament intizi sabiex jaghtu lir-rikorrenti rimedju effettiv
ghall-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghha. Ma tistax ghalhekk ir-rikorrenti
tallega ksur tal-Artikolu 13 gabel ma tkun ezawrixxiet r-rimedji disponibbli ghaliha taht
il-ligi nostrana.

4. Fil-mertu I-esponent jopponi l-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti
bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li geghdin jigu
avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

5. B'referenza lejn l-allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, ma hemm
ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem considerando li I-iStat ghandu margini ta' apprezzament usa' li
jirregola I-uzu tal-proprjeta’ bl-ghan illi jirregolarizza sitwazzjoni ta' natura socjali.

6. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m'ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma' dak li gie spjegat aktar 'il fuq
f'din ir-risposta I-esponent jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi ragonevoli li tiggustifika
1-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna.

7. Isegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti
m'ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta' spekulazzjoni tal-
proprjeta’ imma ghandha tiskrutinja u tapplika 1-Ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe' 1-
aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali.

8. Ulterjorment jigi rilevat illi fi kwalunkwe kaz 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
ma jikkoncedi ebda dritt i xi hadd jir¢ievi profitt. Inoltre, fil-kaz odjem mill-aspett tal-
proporzjonalita’ I-Ligi ghandha tigi applikata f’sens wiesgha u cioe' fid-dawl tar-realta’
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali u mhux semplic¢iment a bazi ta'
konsiderazzjonijiet ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ in kwistjoni.



9. Wiehed irid jiehu kont ukoll tal-emendi tal-2018 u l-introduzzjoni tal-artikolu 128
fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta, anke kif emendat permezz tal-Att XXI1V tal-202I,
liema emendi jaghtu l-opportunita’ lis-sidien li jipprezentaw rikors quddiem il-Bord li
jirregola I-Kera u jitolbu li I-kera tigi riveduta, kif fil-fatt diga' jidher li ghamlet ir-
rikorrenti.

10. B'referenza ghall-allegat ksur tal-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni, r-rikorrenti ma tissodisfax element importanti sabiex tiskatta |-
applikabbilita™ ta' tali provvedimenti. Dawm l-artikoli jissottolineaw li t-tgawdija tad-
drittijiet u libertajiet ghandhom jigu assigurati minghajr diskriminazzjoni ghal kull
raguni bhalma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew
opinjoni ohra origini nazzjonali jew so¢jali, asso¢jazzjoni ma' minoranza nazzjonali,
proprjeta’, twelid jew status iehor fil-kaz tal-Konvenzjoni u razza, post ta' origini,
opinjonijiet politi¢i, kulur, fidi, sess, orjentazzjoni sesswali jew identita' tal-generu fil-
kaz tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata 1-ebda diskriminazzjoni ghal
Xi raguni ta' status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni tal-artikoli msemmija.

11. B'referenza lejn l-allegat ksur tal-artikolu 13 tal-Konvenzjoni u minghajr
pregudizzju ghall-e¢¢ezzjoni tal-intempestivita® ssollevata precedentement rigward |-
allegazzjoni ta' vjolazzjoni tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent
jirribadixxi illi r-rikorrenti ghandha, a disponibbilita’ taghha, rimedju effettiv sabiex
tivvanta ksur tad-drittijiet fundamentali taghha, billi tipprocedi quddiem din I-
Onorabbli Qorti u titlob rimedju, kif fil-fatt qed taghmel permezz tal-proc¢eduri odjerni.
Ghalhekk, la hemm ksur tal-istess artikolu, u la jista' jigi allegat ksur tal-istess artikolu
f'dan l-istadju.

12. B'referenza ghat-tieni talba, din m'ghandhiex tigi milqugha tenut kont ukoll illi fl-
annu li fih ir-rikorrenti akkwistat il-proprjeta’ kienet taf ben sewwa l-effetti tal-ligi
x'inhuma, u konsegwentement ma huwiex xieraq illi issa jintaghlab kumpens mhux
meritat, specjalment fejn jidhlu danni non-pekunarji.

13. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti,
fatt li qed jigi kkontestat, l-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta'
ksur hija suffi¢jenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti.

Rat li b’verbal taghha tas-16 ta’ Dicembru 2021, hatret lill-Perit Mario Cassar
sabiex jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mill-11 ta’ Mejju 2016

sal-lum b’interventi ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentata fil-21 ta’ Marzu
2022.2
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Rat I-atti kollha tal-kaz.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti akkwistat il-fond 32, Trig Gioacchino Navarro, Imsida, permezz ta’
att ta’ bejh datat 11 ta’ Mejju 2016 fl-atti tan-Nutar Dr Patrick Critien.?

B’kuntratt tat-2 ta’ Gunju 1986 is-sid pre¢edenti kien ikkonéeda b’enfitewsi
temporanja ghal zmien wiehed u ghoxrin sena lil intimat Zerafa.* ll-kon¢essjoni
skadiet fit-2 ta’ Gunju 2007 izda l-intimat Zerada baqa’ jokkupa dan il-fond
b’titolu ta’ kera ghal skop residenzjali bis-sahha tal- Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. Il-kera mhallsa attwalment hija ta’ €203.12 fis-sena pagabbli kull sitt
xhur bil-quddiem.

L-ewwel, it-tieni, il-hames u s-seba’ e¢éezzjoni tal-intimat Zerafa: mhix il-

legittimu kontradittur; dejjem segwa I-ligi u m’ghandux ibati spejjez:

Din l-ec¢ezzjoni titqajjem ta’ sikwit f’kawza kostituzzjonali. B’danakollu, huwa
xorta legittimu kontradittur. Dan peress illi llum il-gurnata I-legittimu
kontradittur f’kawza “kostituzzjonali” mhux ristrett ghal dak li allegatament
ikun ikkommetta ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem. Jingharfu kategoriji
differenti ta’ persuni li jistghu jitqiesu bhala legittimi kuntraditturi f’azzjonijiet

kostituzzjonali, prin¢ipalment:

2Fol 43
3 Dok A afol 5
4Dok B afol 9
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(a) dawk i jridu jwiegbu direttament jew indirettament ghall-eghmil 1i jikser id-
dritt fundamentali ta’ persuna.

(b) dawk 1i jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq) ghan-
nuqqasijiet jew l-eghmejjel 1i bihom haddiehor jikser xi jedd fundamentali ta’ xi
hadd.

(¢) dawk il-partijiet kollha 1i jkunu f’kawza meta kwistjoni ta’ xejra
kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum waqt is-smigh ta’ xi kawza f’qorti.

(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawza, fi Zzmien iktar ricenti,
bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-gudizzju u jaghmluh
rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-kwistjoni.® 1I-Qorti Kostituzzjonali®
galet li "Dawn il-kategoriji ma humiex necessarjament ezawrjenti u ma
jistghux jitqiesu illi jeskludu Kkategoriji ohra. " Proprju fkazijiet li
jikkoncernaw l-istess materja bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali’
galet 1i biex gudizzju jkun integru jehtieg li jippartecipaw fih dawk kollha li

huma nteressati fil-kawza. Dan ghall-ekonomija tal-gudizzju.

Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm taqbel mal-inkwilina li, ladarba agixxiet
skont il-ligi, allura m’ghandhiex legalment tirrispondi ghall-inkostituzzjonalita®
tal-ligi jew tehel spejjez tal-kawza, u li huwa I-Istat li huwa finalment
responsabbli; mill-banda |-ohra, dawn il-proc¢eduri bilfors jaffettwawha billi hi
parti fir-rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li 1-kostituzzjonalita’ taghha ged
tigi attakkata. Il-mertu jolgotha direttament. Ghaldagstant il-prezenza taghha

f’dawn il-proc¢eduri hija mehtiega ghall-finijiet tal-integrita” tal-gudizzju.®

5> Michael Muscat v Benny Dingli Prim’ Awla 30.11.2006

6 Partit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. (29 ta* Mejju 2015)

7 ad ezempju fil-kaz fl-ismijiet Raymond Cassar Torreggiani et. v AG et (22 ta” Frar 2013)

8 Evelyn Montebello et vs Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et vs Avukat Generali et, Kost
06/02/2015 u Raymond Cassar Torreggiani vs Avukat Generali, Kost 22/02/2013); Margaret Psaila v Avukat Generali
27.06.2019 Qorti Civili Prim’Awla Gurisdizzjoni Kostituzzjonali per Onor Imhallef (Issa Prim Imhallef) Mark Chetcuti
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It-tielet e¢éezzjoni tal-Avukat tal-Istat — Ir-rikorrenti ma tistax tilmenta
dwar perjodi gabel ma hi saret sid tal-proprjeta:

Ir-rikorrenti mhix ged tilmenta dwar il-perjodu gabel ma hija saret s-sid u

ghalhekk il-Qorti mhux se tichu konjizzjoni ta din l-ec¢ezzjoni.

ll-perjodu rilevanti ghall-fini tal-ilment tar-rikorrenti huwa minn meta akkwistat
il-proprjeta’ "Mejju 2016. Dan sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att
XXIV.2021. Kif sejjer jigi spjegat iktar ‘I isfel, dan 1-Att gab bilan¢ bejn id-

drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

Id-disa’ ec¢c¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat — disponibilita® ta’ rimedju

alternattiv:

L-Avukat tal-Istat permezz tal-eccezzjonijiet tieghu, jissottometti li r-rikorrenti
ghandha rimedju disponibbli taht il-ligi ordinarja (Art. 12B tal-Kap 158) li
jiffakoltizza li I-kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq
tad-dar t’abitazzjoni. Dawn 1-Artikli gew mizjudin permezz tal-Att XXVII tal-
2018 u permezz tal-Att XXIV tal-2021. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn 1-
artikli jippruvaw joholqu bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm
Imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. Il-konvenut jeccepixxi
li r-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li |-kirja ma tistax toghla
b'mod proporzjonat. Dan ghaliex huma jistghu jitolbu lill-Bord li jirregola I-
Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena
tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li

matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera.

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif lI-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-

Ligijiet ta’ Malta u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’
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rilokazzjoni lill-intimat, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghhom,
kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u
kien ghalhekk li huma istitwixxew il-proceduri odjerni. Certament li jekk il-
hsieb tal-intimat kien li dawn I-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord li
Jirregola I-Kera, dan mhuwiex korrett, partikolarment minhabba 1i 1-Bord
ghandu funzjonijiet u poteri specific¢i fir-rigward tal-ordnijiet 1i jista’ jaghti,
spe¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza
tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-rikorrenti geghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti
gabel il-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u I-Att XXIV tal-2021, il-kera
li hija setghet titlob minghand Il-intimat qatt ma setghet tkun wahda li
tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u langas ma setghet titob li dan
il-fond jintradd lura lilhom ghajr f'dawk is-sitwazzjonijiet specifici
kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre f’de¢izjoni fl-ismijiet lan
Peter Ellis et v Avukat Generali et®, il-Qorti kienet osservat li I-Bord tal-Kera
hu marbut i jiffissa I-kera skont il-ligi, liema kera hija baxxa meta komparata

mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri kienet remota.

Ir-rata ta’ kera kummerc¢jali ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% tal-valur kummer¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera
li s-sid huwa intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba 1-
kunsiderazzjoni so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata
hija wahda gusta u ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan I-Att id-
disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt

fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.

Dawn l-e¢¢ezzjonijiet ghalhekk huma bla bazi sal-promolgazzjoni tal-Att XXIV
tal-2021.

P.A. (Kost.), 27.03.2015.



L-e¢¢ezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura socjali:

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet i jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.

(2) I-iskop taghha kien legittimu.

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn 1-ghan socjali u l-htiega li jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li I-ligi de quo sal-promulgazzjoni tal-Att tat-2021 kienet
tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux l-istess izda jista’ jinghad dwar it-tielet

element.

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku:

Dak li gieghda tintalab tistharreg il-Qorti f’din il-kawza huwa jekk 1-operat tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Ligijiet vigenti, humiex
lezivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti, u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, sabiex jekk jinstab li dan huwa I-kaz, ikun

hemm lok fejn il-Qorti takkordalha rimedju.

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-



possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-

kundizzjonijiet provduti bil-ligi u Dbil-prin¢ipji  generali tal-ligi

internazzjonali.”
Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u ecéessiv,® billi
tezamina l-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u |-
entita’ tal-indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali
fis-suq tal-kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li
jassiguraw li l-operazzjoni tas-sistema u Il-impatt taghha fuq id-drittijiet
proprjetarji la tkun arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew
legislattiva, sew amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur

ewlieni li jittieched in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.

ll-lanjanza principali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed tirCievi
minghand 1-inkwilin tammonta ghal €203.12 fis-sena, liema ammont jista’
jitgies 1i hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra 1-ammont ta’ kera li I-attur
potenzjalment jistghu jir¢ievu li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq hieles

tal-proprjeta.

Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu pacifikament
stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq hieles,
imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-
Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-

isfruttament  tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi I-

10 James & Others, Amato Gauci
1 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v
Malta, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015

Xi



akkomodazzjoni socjali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

Minn din il-gaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq I-atturi
piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal hafna snin, u li I-Istat nagas milli jibbilang¢ja I-

interess generali mal-interess tieghu.

Diskriminazzjoni:

Ir-rikorrenti tilmenta mill-fatt li d-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta joholqu distinzjoni, li hija tirreferi ghaliha bhala ‘diskriminazzjoni’, bejn
inkwilin ta’ fond mifthema wara 1-1 ta> Gunju 1995 li ai termini tal-Att XXXI
tal-1995 u l-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jistghu jitterminaw I-inkwilinat
taghhom u jizgumbraw lill-inkwilini mal-skadenza tat-terminu lokatizzju waqt li
dawk 1i jirrisalu ghal qabel dik id-data, huma ¢irkostritti bid-disposizzjonijiet
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u hekk inholqot diskriminazzjoni bejn fondi
lokati gabel I-1 ta’ Gunju 1995 u dawk lokati wara.

Ir-rikorrenti tghid 1i din id-dispozizzjoni partikolari tal-ligi hija leziva tal-
Artiklu 45 tal-Kostituzzjoni u tal-Artiklu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, liema
dispozizzjonijiet tal-ligi huma ntizi biex iharsu individwu minn trattament

diskriminatorju.

L-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni jghid li:
“It-tgawdija tad-drittijiet jew libertajiet kontemplati fdin
ilKonvenzjoni ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni
ghal kull raguni bhal ma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon,

opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew so¢jali,
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asso¢jazzjoni ma’ minoranza nazzjonali, proprjeta, twelid jew status

iehor.”

Mhux kull trattament differenzjali jammonta ghal ksur tal-Art. 14; dan l-artiklu
m’ghandux ezistenza indipendenti; il-ksur irid ikun relatat ma’ xi wiehed
middrittijiet fundamentali sostantivi |-ohrajn elenkati fil-Konvenzjoni.'? Fi
kwalunkwe kaz il-fattispecje tal-kaz kif esposti mir-rikorrent ma jinkwadraw
ruhhom taht 1-ebda wiched mirragunijiet ikkontemplati fl-Art. 14. Barra minn
hekk, min jallega diskriminazzjoni jrid ikun f’pozizzjoni li jqabbel lilu nnifsu
ma’ haddiehor fl-istess ¢irkostanzi (in pari condizione).®® L-ebda
diskriminazzjoni ma ssehh meta data partikolari tigi stabbilita ghal regim
legislattiv gdid.** Kieku kien hekk, naslu ghall-assurdita” li l-ebda ligi ma tkun
tista’ tigi mibdula. Ir-rikorrent gie ttrattat l-istess bhal sidien ohrajn li krew

gabel il-1995.

Inoltre fid-de¢izjoni fl-ismijiet Amato Gauci vs. Malta, il-Qorti Ewropea
tadDrittijiet tal-Bniedem illi hija ¢¢éitata mir-rikorrenti  fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom izda ccitat partijiet ohra taghha, iddeskriviet is-
sitwazzjoni b’dan il-mod:

“The Court reiterates that Article 14 complements the other substantive
provisions of the Convention and its Protocols. It has no independent
existence since it has effect solely in relation to “the enjoyment of the
rights and freedoms” safeguarded by those provisions. Although the
application of Article 14 does not presuppose a breach of those
provisions — and to this extent it is autonomous — there can be no room
for its application unless the facts at issue fall within the ambit of one or
more of the latter (Petrovic vs Austria, 27 March 1988).

The Court reiterates that discrimination means treating differently,
without an objective and reasonable justification, persons in relevantly
similar situations ... However not every difference in treatment will

12 Ara Abdullaziz, Cabales and Balkandali 28.05.1985 iccitata £ Angelo Xuereb v Kummissarju tal-Pulizija Qorti
Kostituzzjonali 17.02.1999

13 Av. Dr. Louis Galea v II-Kummissarju tal-Pulizija 22.01.1990 Qorti Kostituzzjonali

14 Amato Gauci v Malta 15.12.2012 u s-sentenzi ta’ Strasburgu ivi ¢éitati
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amount to a violation of Article 14. It must be established that other
persons in an analogous or relevantly similar situation enjoy preferential
treatment and that this distinction is discriminatory.

-OMmIssis

The Court reiterates that no discrimination is disclosed by a particular
date being chosen for the commencement of a new legislative regime, and
that differential treatment arising out of a legislative change is not
discriminatory where it has a reasonable and objective justification in the
interests of the good administration of justice. The use of a cut-off date
creating difference in treatment is an inevitable consequence of
introducing new systems which replace previous and outdated schemes.
Moreover, the choice of such a cut-off date when introducing new
regimes falls within the wide margin of appreciation afforded to a State
when reforming its policies.

The Court observes that the 1995 amendments sought to abolish a law
which, in fact, was challenged by the applicant and in respect of which
the Court has found a violation of the applicant’s property rights. The
introduction of the amendment does not appear arbitrary or
unreasonable in any way. On the contrary, in the instant case, the fact
that the effects of the impugned law were abolished in respect of
contracts concluded after 1995, a decision which fell within the State’s
margin of appreciation, can be deemed reasonably and objectively
Jjustified to protect owners from restrictions impinging on their rights.”

Ghalhekk I-ilment dwar diskriminazzjoni bi ksur tal-Art. 14 tal-Konvenzjoni ma
jistax jintlaga’.

Artiklu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta:

L-Artiklu 45 (3) tal-Kostituzzjoni jipprovdi illi:
“F’dan 1-Artiklu, il-kelma “diskriminatorju” tfisser ghoti ta’ trattament
differenti lil persuni differenti attribwibbli ghal kollox jew prin¢ipalment

ghad-deskrizzjoni taghhom rispettiva skont ir-razza, post ta’ origini,
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opinjonijiet politi¢i, kulur, fidi, sess, orjentazzjoni sesswali jew identita

tal-generu ...”

Ir-rikorrenti ma gabet ebda prova li turi li xi individwu jew individwi
f’pozizzjoni simili ghal tieghu gew trattati b’mod differenti u lanqas indika xi
motiv formanti |-bazi tal-allegata diskriminazzjoni. Ghall-kuntrarju |-
proprjetarji kollha li jaqghu flambitu tal-Artiklu 1531C tal-Kapitolu 16 u li I-
proprjetajiet taghhom inkrew qabel id-data hemm stabbilita, ilkoll jinsabu fl-
istess qaghda legali 1i gieghed fiha r-rikorrenti, u dawn ilkoll gew trattati u
milquta bl-istess mod. Imkien ma gie ppruvat li r-rikorrenti ged tigi ttrattata
b’mod differenti.

F’dan il-kaz il-Qorti gieset li I-intenzjoni tal-legizlatur kienet li tigi stabbilita
cut-off date minn meta gie stabbilit li ma kellhiex tibga’ tinghata 1-istess
protezzjoni fil-kirja lil membri tal-familja tal-inkwilin, u mhux li tinholoq
diskriminazzjoni kontra persuni li kienu ilhom jirrisjedu fil-fond ghal perijodu
ta’ zmien qabel 1-1 ta’ Gunju, 1995. L-imsemmija data giet stabbilita mil-
legizlatur bhala d-data minn meta kellhom jidhlu fis-sehh uhud mill-emendi
proposti ghal-ligijiet tal-kera, u ghalhekk ma jirrizultax li kien hemm xi1 ksur tal-

Artiklu 45 tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk il-Qorti ma ssib I-ebda ksur tal-Artiklu 45(3) tal-Kostituzzjoni.

Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropeja:

L-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni jipprovdi:-

“Kull min ikollu mharsa d-drittijiet u libertajiet tieghu kontemplati f’din
ilKonvenzjoni ghandu jkollu rimedju effettiv quddiem awtorita nazzjonali
ghalkemm dan il-ksur ikun sar minn persuni li jkun ged jagixx f’kariga
uffi¢jali”.
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F’paper Effective Remedies as a Fundamental Right li nkitbet minn Martin
Kuijer,® professur tal-ligi dwar id-dirttijiet fundamentali fl-Universita’
t’ Amsterdam, ikkummenta hekk dwar I-artikolu 13 tal-Konvenzjoni u Artikolu
47 tal-EU Charter of Fundamental Rights:-

“these provisions are the embodiment of the principle of subsidiarity.
This principle is one of the underlying foundations of the Convention
mechanism. Domestic authorities of the High Contracting Parties to the
ECHR have the primary duty to guarantee Convention rights and
freedoms, whilst the Court serves as a ‘safety net’. Article 13 of the
Convention has therefore “close affinity” with Article 35 paragraph 1 of
the Convention. The respondent State ‘must first have an opportunity to
redress the situation complained of by its own means and within the
framework of its own domestic legal system’. The Court may only deal
with the matter after all domestic remedies have been exhausted insofar
as “that rule is based on the assumption, reflected in Article 13 of the
Convention [...] that there is an effective remedy available in the domestic
system in respect of the alleged breach”. However, “the only remedies
which Article 35 paragraph 1 requires to be exhausted are those that
relate to the breach alleged and are available and sufficient. The existence
of such remedies must be sufficiently certain, not only in theory but also
in practice”.

Fis-sentenza Angela sive Gina Balzan vs Avukat Generali tal31 ta’ Jannar
2019 din I-istess Qorti galet:

“Dan allura jfisser li dak li jesigi l-artikolu 13 tal-Konvenzjoni huwa li I-
Istat Malti jipprovdi mekkanizmu ta’ rimedju effettiv sabiex persuna li
thoss li d-drittijiet fundamentali taghha gew miksura jkollha 1-mezz li
tfittex ghal rimedju kif ukoll mekkanizmu li fejn jinstab li jkun hemm
ksur ta’ dawn id-drittijiet fundamentali, il-persuna leza tinghata rimedju
effettiv. 1l-Qorti ssib li dawn iz-zewg mekkanizmi gew imhaddma
milllstat fil-kaz tal-lum. Infatti r-rikorrenti mhux biss setghet tiehu
azzjoni dwar I-ilmenti kostituzzjonali taghha biex tfittex rimedju permezz
ta’ dawn il-proceduri stess izda, kif ser jinghad aktar il- quddiem, hija ser

15 Seminar on human rights and access to justice in the EU 28-29 April 2014, Barcelona kif ¢itata £ Perit lan Cutajar u martu
Victoria Cutajar v Avukat tal-Istat et — Qorti Kostituzzjonali — 6.10.2020
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tkun ged tinghata rimedju fil-fehma tal-Qorti effettiv ghall-vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali kif deciz minn din il-Qorti. Ghalhekk dan
lilment tar-rikorrenti mhuwhiex gustifikat”.

Dawn il-proc¢eduri kostituzzjonali huma fihom infushom rimedju effettiv ghall-
ilment dwar id-drittijiet fundamentali li r-rikorrenti geghda tinvoka u ssostni li

inkisru.

Ghalhekk il-Qorti ma ssib I-ebda ksur tal-Artiklu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea.

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €265,000. Il-kumpens moghti ged jigi kkalkolat mis-sena 2016 u ¢joe’
minn meta r-rikorrenti akkwistat il-fond in kwistjoni. Dan sas-27 ta’ Mejju 2021
meta dahal fis-sehh 1-Att XXIV.2021. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 2016
sa 2021 tela’ minn €6,613 fis-sena 2016 ghal €9,275 fis-sena 2021.

Huwa stabbilit li r-rimedju li tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur
tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa. Fi kliem
ichor ma tistax tillikwida I-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-differenza
bejn il-kera fis-suq hieles u l-kera mhallsa. Biex tasal ghal dan, il-Qorti
jehtigilha tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf effettiv 1i jkun garrab is-sid, I-
ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul
attwali li qieghda tir¢ievi r-rikorrenti mad-dhul li jista’ jinkiseb fis-suq hieles,
id-danni materjali li I-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet. Minn kif wiehed
jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha li trid titgies f’kull kaz ghalih u

jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz.*® Minn din il-qaghda,

16 Ara fost |-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem; J&C
Properties Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v Avukat Generali
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[-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u
eccessiv ghal hafna snin, u li l-Istat nagas milli jibbilan¢ja 1-interess generali

mal-interess taghhom.

Fid-de¢izjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 11-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti” fejn naqqgset 35% u mhux 30% minhabba interess

generali” 18

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti gieghda in vista tal-kriterji
suesposti tistabbilixxi li I-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti
kumpens pekunjarju li jammonta ghal tlieta u ghoxrin elf Ewro (€23,000), u

€500 danni morali.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, |-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni
Kostituzzjonali)

17 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM

18 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK

XViii



(2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara illi bejn is-sena 2016 u s-sena 2021 l-art. 12
tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta' Malta),
u/jew l-applikazzjoni tieghu ghall-fond urban uffi¢jalment markat bin-numru
tnejn u tletin (32), Trig Gioacchino Navarro, Msida, proprjeta” tal-esponenti,
Kiser id-dritti fundamentali taghha protett bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet

Fundamentali.

(3) Tilga’ t-tieni talba u tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €23,000 danni
pekunjarji u €500 danni mhux pekunjarji u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat
ihallas I-ammont hekk likwidat bl-imghaxijiet legali tat-8% fis-sena mid-data

ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez a kariku tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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