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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA

(Sede Kostituzzjonali)
ONOR. IMHALLEF DR. MIRIAM HAYMAN LL.D.

Rikors Kostituzzjonali Nru.: 246/21 MH

IHHlum, 2 ta’ Novembru 2022

Mary armla minn Michael Zarb (K.I. 713335M)
S

Avukat tal-Istat u Alfred Buttigieg (K.l. 661240M)

I-Qorti:

Rat ir-rikors kostituzzjonali tar-rikorrenti Mary Zarb tal-21 ta’ April 2021

li permezz tieghu gie premess u mitlub -

“Tesponi bir-rispett:-

i. Il r-rikorrenti hija proprjetarja unika tal-fond ‘Keyhole Bar’, 178 gja 52,
Trig Hompesch, Fgura, li hija akkwistat b’kuntratt ta’ divizjoni tat-12 ta’
Settembru 1985 fl-atti tan-Nutar Pierre Falzon, li kopja tieghu ged jigi hawn
anness u mmarkat bhala “Dokument A”.

i. Illi dan il-fond intiret mir-rikorrenti mill-eredita tal-mejta genituri taghha
George u Consiglia Magro, li mietu rispettivament fis-/7 ta’ Marzu 1979 u
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Vi.

Vii.

viii.

14 ta’ Jannar 1958, u gew debitament denunzjati lill-Kummissarju tat-Taxxi
Interni fid-9 ta’ April 1980 u fis-7 ta’ Marzu 1958 rispettivament, Kif jirrizult
minn certifikati annessi mal-att ta’ divizjoni fuq referit.

Ili bi skrittura tal-14 ta’ Ottubru 1976 redatta minn Nutar Carmelo Lia,
hawn annessa u mmarkata bhala “Dokument B”, missier ir-rikorrenti kien
kera

I-fond in kwistjoni /il Alfred Buttigieg versu kera ta’ Lm72.00c fis-Sena,
pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem, u dan bhala bar u restaurant,

bil-permessi relattivi, liema kirja kienet ghal perijodu ta’ tmien snin u kellha
tittermina fit-13 ta’ Ottubru 1984.

Ii r-rikorrenti meta ghalaq it-terminu tal-kera talbet il-Bord li Jirregola I-
Kera biex jawmenta I-istess kera, liema kera ma gietx awmentata u rifjutata
mill-istess Bord.

Ii I-kera li r-rikorrenti ged tircievi llum jammonta ghal €414.00c¢ fis-sena,
kif jirrizulta mir-ricevuti hawn annessi u mmarkati kumplessivament bhala
“Dokument C”, liema kera gie awmentat b’mod tenwu stante

d-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009.

Illi ghalkemm id-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009 rrangaw bi ftit il-
posizzjoni tal-kirjiet kummercjali, xorta bagghu tenwi u mhux gusti u ma
Zammewx

il-bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin kif jigi pruvat waqt
it-trattazzjoni tal-kawza.

I1li dan il-fond fis-suq jrendi kera ferm oghla minn dik mhallsa prezentement
ai termini tal-Ligi.

i r-rikorrenti kienet u ghadha obbligata illi gedded [-kirja indefinittivament
bl-istess kera u kundizzjonijiet minhabba d-disposizzjonijiet infami
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-Artikolu 3 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta jiddisponi illi “sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-Zmien
tal-kiri ... jirrifjuta li jéedded il-kiri jew li jgholli [-kera jew li jaghmel
kundizzjonijiet godda tat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess tal-Bord” u I-
Artikolu 4 tal-istess Kap. 69 jehid li [-Bord li Jirregola |-Kera jista’ jawmenta
|-kera biss sa massimu li ma jeccedix 1-40% ta’ kemm setghet kienet il-kera
gusta tal-fond fl-4 ta” Awissu 1914.

I [-awmenti fil-kera li huwa intitolat ghalihom ir-rikorrenti skond I-Kap. 69
u l-Att X tal-2009 huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati mal-valur
lokatizju tal-fond fis-suq u l-potenzjal tieghu u ghalhekk tali disposizzjonijiet
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Xi.

Xii.

xiii.

Xiv.

XV.

ma joholqu [-ebda bilanc bejn I-interess generali u l-interess tas-mittenti u
anzi jkomplu jikkalpestaw id-drittijiet fundamentali tas-sidien.

i |-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx
bilanc ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante
li l-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u
ghalhekk jilledu [-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu ta’ [-Ewwel
Protokol

tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni.

Wi r-rikorrenti m’ghandhux rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi huwa ma jistax jzid [-kera b’ mod ekwu u
gust skond il-valur tas-suq ta’ llum stante illi dak li effettivament huwa jista’
Jjircievi huwa dak kif limitat bil-Kap. 69 u |-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

1lli dan kollu diga’ gie determinat fil-kawzi ‘Amato Gauci Vs Malta’, dec¢iza
mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15
ta’ Settembru 2009; ‘Lindheim and others Vs Norway’ deciza fit-12 ta’ Gunju
2012; u ‘Zammit and Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12 deciza
fit-30 ta’ Lulju 2015.

1lli gialadarba r-rikorrenti ged isofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn
I-interessi generali tal-komunita’ u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz inter alia f° ‘Beyeler vs Italy’ (Rikors
nru. 33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-principju ta’ proporzjonalita,
kif gie deciz inter alia f* ‘Almeida Ferreira et vs Portugal’ tal-21 ta’ Dicembru
2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet fundamentali tas-sidien ged jigu lezi
bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta .

i r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sidien
ghall-uzu tal-proprjeta’ taghhom stante illi I-kirja sfurzata lill-intimati
inkwilini u r-restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw I-istess kirja
Jjikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (vide ‘Hutten-
Czapska vs Poland’ nru. 35014/97, §§ 160-161, ECHR 2006-V1II, ‘Bitto and
Others vs Slovakia’, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u ‘R&L, s.r.o.
and Others’ §108) u dan ukoll jincidi fug id-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti.

I1i I-valur lokatizju tal-fond de quo in kwistjoni huwa ferm oghla minn dak li
I-ligi imponiet [i r-rikorrenti ghandhom jircievu b’tali mod illi
bid-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u
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XVi.

XVii.

XViii.

I-emendi li saru bl-Att X tal-2009 u I-emendi tal-Att XXVII tal-2018 jilledu
d-drittijiet kostituzzjonali kif rotetti taht I-Artikolu 1 u 14 tal-Protokol Nru. 1
u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropeja u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija
ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del
resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawzi
surreferiti.

i inoltre f’kaz simili ghal dak odjern deciz mill-Qorti Kostituzzjonali nhar
it-13 ta’ Lulju 2018, Rikors numru 22/2013/1AE fl-ismijiet ‘Evelyn
Montebello et vs L-Avukat Generali u s-Socjeta Filarmonika Maria Mater
Gratice’ il-Qorti ddecidiet illi filwaqt li kumpens ta’ €10,000 bhala danni
morali kien wiehed xieraq u bizzZejjed, ma’ dan kellhom jizdiedu €200,000
bhala kumpens
ghad-danni pekunjarji. F’sentenza ohra simili moghtija mill-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar it-8 ta’ Frar 2019, rikors numru
15/2013 JA fl-ismijiet ‘Anna Galea et vs L-Avukat Generali u St. Julians Band
Club’, il-Qorti ikkundannat lill-Avukat Generali jhallas lill-atturi s-somma
ta’ €300,000, in kwantu ghal €15,000 in linea ta’ danni morali u in kwantu
ghal €285,000 in linea ta’ danni pekunjari, bl-imghax ta’ 8% mid-data
tas-sentenza u bl-ispejjez kollha (inkluz tal-periti nominati mill-Qorti).

i finalment ssir referenza ghas-sentenza Rikors Kostituzzjonali
nru. 107/2018 MCH fl-ismijiet “John Pace et vs Avukat tal-Istat et” deciza
mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar is-17 ta’ Gunju
2020 per S.T.O. Prim’ Imhallef Mark Chetcuti, fejn il-Qorti Ilikwidat
kumpens ta’ €510,000 u ghas-sentenza “Lilian Martinelli et vs Avukat
Generali et”, Rikors Nru. 75/2019, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-
23

ta’ Novembru 2020 fejn il-Qorti llikwidat kumpens ta’ €256,000 u ddikjarat
il

r-rikorrenti ma humiex obbligati j$eddu [-kirja tal-fond bin-numru 10/11,
Victory Square, Naxxar, lill-klabb intimat billi huma ntitolati jiehdu lura
I-pussess shih tal-istess fond u illi n-Naxxar Lions Football Club ma jistax
Jjibga’ jistrieh fuq id-disposizzjonijiet specjali tal-ligijiet tal-kera biex jibga’
jokkupa I-fond bin-numru 10/11, Victory Square, Naxxar

1lli fic-cirkostanzi r-rikorrenti ghandha tircievi sia danni pekunjarji kif wkoll
danni morali bl-interessi kontra I-intimati jew min minnhom u |-
izgumbrament mill-fond de quo kawza tal-lezjoni li ged ssofri u ilha ssofri
ghal ghexieren
ta’ snin minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma tikkreax bilanc
bejn id-drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sidien, liema kumpens ghandu
jinghata mill-14 ta’ Ottubru 1984 sal-prezentata tar-rikors odjern.
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GHALDAQSTANT, ir-rikorrrenti jitlob bil-gima lil din |-Onorabbli Qorti,
prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet
premessi, jghidu l-intimati ghaliex m’ghandhiex:

()  Tiddikjara u Tiddeciedi illi fatti suesposti jikkostitwixxu ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fI-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mill-ligi
ta’ Malta bis-sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropeja (Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta),

(I1) Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti
tal-fond ‘Keyhole Bar’, 178 gja 52, Triq Hompesch, Fgura, a favur
tal-intimat Alfred Buttigieg (K.l. 661240 M), u I-provvedimenti
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u ligijiet ohra
vigenti jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-
Artikolu 1
ta’ [-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma nulli
u / jew inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-rigward
tal-proprjeta’ de quo.

(111) Konsegwentement taghti dawk I-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u taghti
dawk id-direttivi i tqis xierqa sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skond
il-Konvenzjoni  ghall-Protezzjoni  tad-Drittijiet tal-Bniedem u
tal-Libertajiet Fundamentali, inter alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi
r-rikorrenti ma hijiex obbligata ggedded I-kirja tal-fond ossia ‘Keyhole
Bar’, 178 gja 52, Trig Hompesch, Fgura a favur tal-intimat Alfred
Buttigieg (K.l. 661240 M) u tiddikjara ghalhekk illi r-rikorrenti hija
Intitolata tirriprendi I-pussess shih tal-istess fond.

(IV) Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti kawza tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia ma giex kkreat
bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante illi |-
lokazzjoni sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fost
infrazzjonijiet ohra, ma tirriflettix is-suqg u langas il-valur lokatizju tal-
proprjeta’ in kwistjoni.

(V) Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi.

(V1) Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti I-istess
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai
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termini tal-ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tal-kawza
odjerna sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati ghas-subizzjoni.”

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat tat-18 ta’ Mejju 2021 1i permezz taghha
tressqu s-segwenti eccezzjonijiet —

“Jesponi bir-rispett:

1. I1li gabel xejn sabiex tissokta bl-ilment taghha, r-rikorrenti trid l-ewwel
iggib prova tal-ftehim tal-kirja li hija gieghda tattakka b’din il-kawza. L-istess
rikorrenti trid iggib prova wkoll li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). B ’mod
specifiku, ir-rikorrenti trid turi ghal ghanijiet tal-artikolu 9(b) tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta li [-fond in kwistjoni jaga’ taht id-definizzjoni ta’ “hanut” ;

2. Illi maghdud mal-premess, jinghad ukoll illi r-rikorrenti ma tistax tilmenta
dwar perjodi gabel ma hi kellha titolu fuq il-proprjeta in kwistjoni u dan
minhabba i f'dak [-istadju certament li wiehed ma jistax jitkellem dwar
possediment. Illi in oltre, I-esponent jirrileva wkoll illi r-rikorrenti ma tistax
tilmenta dwar perjodi qabel I-74 ta’ Ottubru tal-1984 minhabba li f’dak iz-Zmien
il-kuntratt tal-kirja kien ghadu in vigore. Apparti minn hekk, jidher li sat-12 ta’
Settembru tal-1985 , ir-rikorrenti kienet biss konproprjetarja tal-fond in kwistjoni
mal-eredi l-ofira tal-mejta konjugi Magro. Ghalhekk, dato ma non concesso li din
I-Onorabbli Qorti ssib li kien hemm ksur ghal Zmien gabel id-data tat-12 ta’
Settembru tal-1985, kwalunkwe kumpens li jista’ jigi ordnat jinghata ghandu jkun
jirifletti biss is-sehem indiviz li r-rikorrenti kellha f’dak il-perjodu;

3. i fir-rigward tat-talba li r-rikorrenti allegatament ghamlet lill-Bord li
Jirregola |-Kera sabiex il-kera tigi awmentata, ir-rikorrenti ghandha ggib prova
ta’ tali talba allegata,;

4. i l-esponent jeccepixxi wkoll [i fit-talbiet taghha r-rikorrenti ghandha
tindika l-artikoli tal-/igi li skontha jivvjolaw id-drittijiet fundamentali taghha;

1Fol 46 et seq
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5. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu, it-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu michuda kollha peress li huma infondati fil-fatt u fid-
dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu elenkati minghajr pregudizzju
ghal xulxin:

6. I1i ma jidhirx li I-ilmenti mgangla mir-rikorrenti huma gustifikati ghaliex
minn dak mislut mir-rikors kostituzzjonali u mid- ‘Dokument B’ li kien anness
mal-imsemmi rikors, is-sitwazzjoni li ged tilmenta dwarha r-rikorrenti giet
mahluga mill-awtur taghha u minnha stess. Dan qed jinghad ghaliex missier ir-
rikorrenti flimkien ma’ uliedu, cioe’ inkluz ir-rikorrenti li kienet tat il-kunsens
taghha ghal tali kirja bhala konproprjetarja tal-fond in kwistjoni, minn jeddhom
ghazlu li joqoghdu ghad-dispozizzjoniet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta meta
missier ir-rikorrenti ffirma f’ismu u f’isem uliedu l-kuntratt ta’ kera fl-14 ta’
Ottubru, 1976;

7. Illi tabilhaqq, meta gie ffirmat dan il-kuntratt ta’ lokazzjoni, d-d-
dispozizzjonijiet legali relattivi ghat-tigdid tal-kirja u l-ammont kontrollat tal-
kera fil-fazi tar-rilokazzjoni (I-artikoli 3,4,9, u 12 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta) kienu diga’ fis-sehh u allura I-awtur tar-rikorrenti u r-rikorrenti kienu
Jjafu taht liema regim legali kienu sejrin jidhlu fih. Tassew il-protezzjoni tal-ligi
favur |-inkwilini kienet maghrufa minn gabel ma sar il-kuntratt tal-7976. F’dawn
ic-c¢irkostanzi allura [-protezzjoni tal-kirja ma kinetx xi haga li giet imposta
b’mod obbligatorju mill-Istat, iZzda kienet konsegwenza naturali tal-ghazla hielsa
tal-awtur tar-rikorrenti u r-rikorrenti stess li accettaw li jidhlu f’dak it-tip ta’
kuntratt. Ghazla [i ma tistax tholl ir-rikorrenti bhala successura tal-fond in toto;

8.  [lli minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrenti qed tattakka d-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-
2009 mil-lenti tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
l-esponent iwiegeb [i skont il-proviso ta’ dan [-artikolu protokollari I-Istat
ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-
uzu ta’ proprjeta’ skont l-interess generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-
gurisprudenza li [-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jistabilixxi liema
huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

9.  [lli f'dan il-kaz I-indhil tal-1stat fl-uzu tal-proprjeta’ mikrija mir-rikorrenti
taga’ fl-ambitu tal-proviso tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea peress li 1-mizura c¢ensurata mir-rikorrenti hija wahda
legali ghaliex it-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-valur tal-kera
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ghall-skopijiet kummercjali tohrog mill-ligi stess kif anke rikonoxxut mir-
rikorrenti fir-rikors taghha;

10. W l-iskop ta’ din il-ligi, kif konfermata wara kollox minn gurisprudenza
stabbilita, ghandha ghan legittimu u hija fl-interess pubbliku ghaliex il-
protezzjoni ta’ fondi kummercjali barra li hija mahsuba biex tipprezerva I-
vijabbilita® ekonomika ta’ intraprizi kummercjali, din tipprotegi I-impjieg tal-
haddiema f”dawn [-intraprizi, tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi stabbilita’
fis-servizz pubbliku provdut minn dawn l-azjendi;

11.  [1lli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta fdak [i jirrigwarda [-ammont fil-kera, ghandu jigi
rikonoxxut li I-pozizzjoni tar-rikorrenti tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar li
saret il-kirja u ghaldagstant ir-rikorrenti ma tistax tallega ksur tad-drittijiet
fundamentali taghha, multo magis, meta [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profitt;

12. Il fug I-ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jizdied jinghad li bil-
migja tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta I-kera dovuta wara |-
1 ta’ Jannar, 2014, qed tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull sena, [i certament
mhijiex zieda negligibbli;

13.  1lli maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizZien tal-
proporzjonalita™ wiehed irid iqis ukoll li [-protezzjoni tal-kera skont I-artikolu
15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta mhijiex ghal dejjem, imma hija mahsuba
li tintemm flI-2028, i mhuwiex dagstant °l boghod. Barra minn hekk, il-
manutenzjoni ordinarja li tolqot il-post mikri tmiss biss lill-okkupant u mhux lis-
sid,

14.  1lli ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke din il-
parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nugqas ta’ proporzjonalita® mhijiex
gustifikata ghaliex ma hemm [-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta ma’ dan [-artikolu mhux
misthoqqa;

15. Il jekk ir-rikorrenti ged tillmenta li ged tigi ppregudikata minhabba [-fatt
li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax
Jjigi rrimedjat bit-tnehhija tal-artikoli tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-
izgumbrament tal-okkupant. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
wiehed jaghraf [-iskop, il-Atiesa u [-legittimita” tal-mizuri msemmija biex
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imbghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-
okkupant;

16.  Illi minkejja li f’kaZijiet ohra kontra I-Istat Malti fejn saret lanjanza ta’
ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea bbazata fuq it-thaddim tal-Kapitolu 69, il-Qorti Ewropea
u I-Qorti Maltija ta’ sede Kostituzzjonali setghu waslu ghall-konkluzjoni li kien
hemm sproporzjonalita’ u tqassim mhux xieraq tal-piZijiet u [-beneficcji, jigi
rilevat li tali gurisprudenza hija limitata ghall-fattispecie u ghac-cirkostanzi
partikolari ta’ dawk il-kazijiet. Huwa rilevanti pero’ [i [-istess Qorti Ewropea
rrikonoxxiet princ¢ipju importanti: “The Court considers that the legislation at
Issue in the present case pursued a legitimate social policy aim, namely the social
protection of tenants.”

17. i rigward I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb li
jinghad ukoll [i [-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib [-isem:
Ligijiet tal-Kera: ll-htiega ta’ Riforma” fGunju tal-2008. Wl din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-partijiet
interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti i [-emendi ricenti
dwar il-kera ma sarux b’'mod superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u
intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha milguta minn dan
I-istatut;

18. Il in oltre, fir-rigward tas-sitt talba jigi eccepit li f’kull kaz ir-rikorrenti
ma tistax titlob kumpens u danni flimkien mal-imghaxijiet legali mid-data tal-
prezentata tar-rikors promotur tal-kawza odjerna, u dan peress li bhala principju
generali, I-imghax jibda jiddekorri minn meta I-ammont dovut ikun likwidat.
Infatti, fis-sentenza fl-ismijiet Maria Lourdes Brincat vs Giuseppe Brincat et,
moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Marzu 2010 u kkonfermata
mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fid-29 ta’ Novembru 2013, inghad is-segwenti:

“Il-principju hu i in illiquidis non fit mora ghax I-imghax ghandu jghaddi biss
minn meta l-ammont huwa cert, likwidu u skadut u cioe™ mhux minn xi somma da
likwidarsi, fejn I-ammont mitlub jirrizulta li mhux kollu dovut. Jekk I-ammont ma
jkunx likwidu d-debitur ma jkunx jaf kemm ghandu jhallas u mnhabba f"hemm
ma jkunx jista’ jhallas u ghalhekk ma jkunx moruz fil-pagament. Dan il-principju
huwa konsegwenza naturali tal-fatt li gabel dik il-likwidazzjoni u approvazzjoni

b

d-debitur ma jistax jinghad li jkun kostitwit in mora.”;
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19.  [lli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li
din 1-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti, fatt li qed jigi kontestat, l-esponent jirrileva li fi¢-cirkostanzi
odjerni, dikjarazzjoni ta " ksur tkun sufficjenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra
mitluba mir-rikorrenti;

20.  Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost I-esponent umilment jitlob lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez
kontra taghha.”

Rat li I-inkwilin intimat Alfred Buttigieg minkejja li gie debitament notifikat bl-

atti ma ntavolax risposta.

Rat il-provi mressqa.

Rat ir-relazzjoni tal-espert tekniku nkarigat minnha I-perit lvan Giordano dwar

il-valur lokatizju fis-suq tal-fond mertu tal-pro¢eduri odjerni mill-1994 sal-20212.

Rat in-Noti ta’ Sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat li I-kawza thalliet ghall-lum ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti tippremetti li hija sid tal-fond ‘Keyhole Bar’, 178 gja 52, Triq
Hompesch, Fgura, liema fond jinsab mikri lill-intimat Buttigieg. L-ilment taghha
huwa marbut mal-protezzjoni moghtija lill-inkwilin intimat bit-thaddim tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) u

2Fol 61 et seq
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I-Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti stante li fil-fehma taghha
dawn ma jilhqux bilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-
inkwilini. Dan kollu skont ir-rikorrenti jwassal ghall-ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom Kkif protetti bl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali
(“i1-Konvenzjoni). Hija ged titlob rimedji effettivi ghal tali lezjoni inkluz il-hlas
ta’ kumpens mill-Avukat tal-Istat.

Minn naha tieghu I-intimat Avukat tal-Istat jirrespingi I-pretensjonijiet tar-
rikorrenti bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt.

Jigi sottolineat li ghalkemm fil-premessi taghha r-rikorrenti rreferiet ukoll ghal
artikoli ohra tal-Konvenzjoni li fil-fehma taghha gew miksura, hija ma
nkludiethomx fit-talbiet fir-rikors promotur u ghalhekk il-Qorti mhijiex ser tichu
konjizzjoni taghhom.

A. PROVI
Mill-atti jirrizulta li —

1. Ir-rikorrenti Mary Zarb ipprezentat affidavit® fejn fost ohrajn tat dettalji
dwar il-provenjenza tal-fond in kwistjoni u spjegat ukoll ir-ragunijiet 1i wassluha
sabiex tressaq l-ilmenti ta’ natura kostituzzjonali fil-kawza odjerna. Hija sahqet
li ghandha tir¢ievi rimedju adegwat sabiex jaghmel tajjeb ghall-vjolazzjoni tad-
drittijiet fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’. Ir-rikorrenti wiegbet
ukoll mistogsijiet maghmula lilha in kontro-ezami®;

2. Fir-relazzjoni tieghu l-espert tekniku nkarigat mill-Qorti I-perit Ivan
Giordano® spjega I-konstatazzjonijiet li saru fuq il-post waqt I-ac¢ess li sar fl-24
ta’ Jannar 2022.

Il-valur lokatizju annwali tal-proprjeta’ in kwistjoni fil-perjodu bejn 1-1994 u |-
2021 —

3Fol 6 et seq
4Fol 71 et seq
5Fol 61 et seq
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1994 - €407.08
1999 - €557.46

2004 - €928.90

2009 - €1,024.33
2014 - €1,223.64
2019 - €1,643.40
2021 - €1,856.00

[l-perit tekniku wiegeb ghal xi domandi in eskussjoni li sarulu.
Issir referenza ghall-artikolu 681 tal-Kap 12 jipprovdi hekk —

“D-gorti mhix marbuta [i taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti
kontra |-konvinzjoni taghha nfisha.”

Jigi sottolineat 1i I-insenjament gurisprudenzjali dwar il-piz probatorju ta’
opinjonijiet ta’ natura teknika huwa wiehed konkordi u ormai ben kristalizzat. Kif
inghad fil-kaz A.F. Ellis (Home Decor) Limited vs Raymond Azzopardi et
de¢iz fil-15 ta’ Mejju 2014° -

“Fis-sentenza tag/ha tad-19 ta Novembru 2001 fil-kawza “Calleja vs Mifsud ”,
i1-Qorti tal-Appell galet hekk —

Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tiegzu jikkostitwixxu skond il-ligi prova
ta fatt li kellhom bzala tali jigu megjusa mill-Qorti. 1I-Qorti ma kenitx obbligata
li taccetta r-rapport tekniku bzala prova determinanti u kellha dritt li tiskartah
kif setg#et tiskarta kull prova ozra. Mill-banda I-o/4ra pero’, huwa ritenut minn
dawn il-Qrati li kellu jinghata piz debitu lill-fehma teknika ta' I-espert nominat
mill-Qorti billi I-Qorti ma kellhiex leggerment tinjora dik il-prova. Hu manifest
mill-atti u hu wkoll sottolinejat fir-rikors ta' I-appell illi I-mertu tal-prezenti
istanza kien kollu kemm hu wieZied ta' natura teknika li ma setax jigi epurat u
deciz mill-Qorti ming#ajr I-assistenza ta' espert in materja. B'danakollu dan ma
jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex thares b'lenti kritika lejn I-opinjoni teknika lilha
sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik 1-opinjoni jekk din ma tkunx wazda

® Rik 988/08
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sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew jekk il-konkluzjoni ma
kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.

In linea ta” prin¢ipju, ghalkemm gorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni tagiha (dictum expertorum numguam
transit in rem judicata), fl-istess waqt dak ma jfissirx pero’ illi gorti dan tista’
taghimiu b’ mod legger jew kapriccjuz. ll-konvinzjoni kuntrarja tagzha kellha
tkun ben informata u bazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik I-
opinjoni teknika lilha sottomessa b’ ragunijiet li ma gaandhomx ikunu privi mill-
konsiderazzjoni ta” I-aspett tekniku tal-materja tazt ezami (“Grima vs Mamo et
noe” — Qorti tal-Appell — 29 ta” Mejju 1998).

Jigifieri gorti ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali sakemm ma tkunx konvinta li
I-konkluzjoni ta” tali relazzjoni ma kienetx gusta u korretta. Din il-konvinzjoni
pero kellha tkun wazda motivata minn gudizzju ben informat, anke fejn me/tieg
mil-lat tekniku. (ara - “Cauchi vs Mercieca” — Qorti tal-Appell — 6 ta” Ottubru
1999 ; “Saliba vs Farrugia” — Qorti tal-Appell — 28 ta* Jannar 2000 ; “Tabone
vs Tabone et” — Qorti tal-Appell — 5 ta " Ottubru 2001 ; “Calleja noe vs Mifsud ”
— Qorti tal-Appell — 19 ta” Novembru 2001 ; "Attard vs Tedesco et™ - Qorti tal-
Appell — 1 ta” Gunju 2007 u “Poll & Spa Supplies Ltd vs Mamo et” (Qorti tal-
Appell Inferjuri — 12 ta” Dicembru 2008).

Din il-Qorti tirribadixxi li I-giudizio dell arte espress mill-perit tekniku ma jistax
u ma ghandux, aktar u aktar fejn il-parti nteressata ma tkunx ipprevaliet ruzha
mill-fakolta™ lilha mog#tija ta’ talba ghan-nomina ta” periti addizzjonali, jigi
skartat facilment, ammenokke” ma jkunx jidher sodisfacentement illi I-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollha tac-cirkostanzi, irragonevoli”
— (“Bugeja et vs Muscat et ” — Qorti tal-Appell — 23 ta” Gunju 1967).”

Fid-dawl ta’ dan kollu suespost isegwi li ghalkemm Qorti mhijiex marbuta li
tadotta I-konkluzjonijiet ta’ rapport peritali redatt fuq inkarigu minnha moghti,
madankollu hija m’ghandhiex b’mod legger tiskarta tali rizultanzi tenut kont li
dawn ikunu maghmula minn espert imgabbad apposta mill-Qorti biex jezamina
materja teknika bhal ma hu I-kaz odjern. Ghalhekk sakemm ma tkunx konvinta li
I-konkluzjonijiet ta’ tali relazzjoni mhumhiex korretti u gusti hija ghandha tadotta
tali konkluzjonijiet.

13
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Hija I-fehma tal-Qorti li ma rrizulta xejn fil-konkluzjonijiet raggunti mill-perit
inkarigat Ivan Giordano fir-relazzjoni peritali tieghu 1i jirrizultawlu bhala li
mhumbhiex korretti, gusti u ragjonevoli jew li jmorru kontra I-konvinzjoni taghha
u ghalhekk hija tidde¢iedi li tadotta u taghmel taghha tali konkluzjonijiet.

B. ECCEZZJONIJIET PRELIMINARI TAL-AVUKAT TAL-ISTAT

1. Skont I-ewwel e¢é¢ezzjoni r-rikorrenti ghandha ggib prova tal-ftehim tal-
Kirja li qed tattakka bil-kawza flimkien mal-prova li din il-kirja hija mharsa
bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u ¢ioe’ li 1-fond jaga’ taht id-definizzjoni
ta’ hanut ai termini tal-ligi msemmija.

[1-Qorti tqis li I-ewwel parti tal-e¢¢ezzjoni hija sorvolata stante 1i flimkien mar-
rikors promotur ir-rikorrenti annettiet proprju I-ftehim tal-kirja rigwardanti I-fond
in kwistjoni datat 14 t’Ottubru 1976,

Ghal dak li jolqot it-tieni parti ta’ din 1-e¢¢ezzjoni, id-definizzjoni ta’ “hanut” fl-
artikolu 2 tal-Kap 69 tghid hekk -

"hanut" tfisser fond mikri principalment ghall-bejgh ta’ oggetti jew merkanzija,
bl-ingrossa jew bl-imnut, posta s-suq, makhzen u fond b’licenza ghall-bejgh ta’
mbejjed u spirti jew hwejjeg ta’ ikel jew ta’ xorb, sala ta’ c¢ine jew fond iehor
principalment uzat ghal xi arti jew sengha jew bhala kazin;

[1-Qorti tirrileva fl-ewwel lok li fil-ftehim tal-kirja surreferit, missier ir-rikorrenti
kien kera I-fond lill-intimat Alfred Buttigieg “bhala bar u restaurant”®. Mhemmx
dubju, kemm mill-isem tal-fond “Keyhole Bar”, kif ukoll mir-relazzjoni tal-perit
Ivan Giordano li dan “il-fond jikkonsisti f’hanut ta’ natura kummer¢jali (bar)™.
Ir-ritratti annessi mar-rapport tal-perit Giordano jikkonfermaw dan.

L-Avukat tal-Istat jissottometti® li r-rikorrenti nagset ukoll milli ggib prova li I-
fond huwa moghni b’licenza ghall-bejgh ta’ mbejjed u spirti jew hwejjeg ta’ ikel

7 Fol 21-22

8 Klawsola (2) tal-ftehim
9

10 Fol 88 et seq
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jew ta’ xorb u kwindi r-rekwiziti tal-artikolu 2 fil-fehma tieghu ma gewx
sodisfatti tant li jikkwota dak li rrisponda I-perit tekniku in eskussjoni meta gal li
ma nstabux permessi biex il-fond jintuza bhala ‘bar’.

[I-Qorti tinnota pero’ li fil-kuntest shih, id-domanda li saret lill-perit lvan
Giordano mill-Avukat tal-Istat u r-risposta tieghu kienu dawn?! -

“8. Fir-rapport tieghek tghidilna li ma nstabux permessi relatati mal-fond. Taf
tghidilna jekk il-fond in kwistjoni ghandux il-permessi rilevanti sabiex jintuza
bhala ‘bar’ jew fond kumercjali?

Ma nstabux permessi biex jintuza bhala ‘bar’, pero’ minn informazzjoni li kellu
I-esponent, jidher li ilu jintuza bhala ‘bar’ ghal perjodu twil ta’ zmien, u ghalhekk
il-fond huwa probabbli ezenti minn dawn it-tip ta’ permessi.”

Tenut kont tal-fatt li I-fond in kwistjoni ilu kif inghand mikri ghal ghanijiet
kummercjali sa mill-1976 huwa ferm probabbli i kif tajjeb gal il-perit tekniku,
il-permessi 1i ghalihom saret referenza mill-Avukat tal-Istat ma kinux
applikabbli. Fid-dawl ta’ din id-dikjarazzjoni kien jispetta lill-intimat li jgib prova
kuntrarja u peress li dan ma sehhx allura I-Qorti ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni
ulterjuri taghha.

2. Fit-tieni ec¢¢ezzjoni jinghad r-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi
gabel ma kellha titolu fuq il-proprjeta’ bis-sahha tal-kuntratt ta’ divizjoni
tat-12 ta’ Settembru 1985 u wkoll li ma tistax tilmenta dwar il-perjodi gabel
I-gheluq tal-ftehim tal-kirja (14 t’Ottubru 1984). Inoltre jidher li sat-12 ta’
Settembru 1985 ir-rikorrenti kienet biss komproprjetarja tal-fond u se mai,
f’kaz ta’ ezitu favorevoli ghaliha, dan ghandu jkun rifless fl-ghoti tal-
kumpens.

[1-Qorti tqis li I-ilmenti tar-rikorrenti huma bazati fuq I-ewwel artikolu tal-ewwel
protokol tal-Konvenzjoni u kwindi ma jistghux ikopru I-perjodi li gew qabel it-
30 t’April 1987 in vista ta’ dak li jiddisponi l-artikolu 7 tal-Kap 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta li jghid hekk -

1 Fol 108
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“Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (ink/uzi) tal-Konvenzjoni jew tal-Artikoli 1 sa 3
(inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li jsir gabel it-30 ta’ April 1987 jew tal-Artikoli 1
sa 4 (inkluzi) tar-Raba Protokoll, [-Artikoli 1 u 2 tas-Sitt Protokoll jew tal-
Artikoli 1 sa 5(inkluzi) tas-Seba’ Protokoll li jsir gabel -7 ta’ April 2002,
maghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht [-artikolu 4.”

Ghalhekk ma hemm ebda lok li I-Qorti tichu konjizzjoni ulterjuri ta’ din I-
eccezzjoni stante li l-argumenti mressqa huma marbuta ma’ perjodi precedenti
ghall-1987.

3. Fit-tielet e¢¢ezzjoni jinghad li fir-rigward tat-talba li r-rikorrenti ghamlet
lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-kera tigi awmentata hija ghandha ggib
prova ta’ tali talba allegata.

Huwa minnu li fil-premessa enumerata (iv) tar-rikors promotur, ir-rikorrenti
tirreferi ghal proceduri 1i hija tghid li kienu gew intavolati bla suc¢¢ess quddiem
il-Bord u huwa minnu wkoll li prova dokumentarja ta’ dan ma saritx.

Madankollu tali prova o meno ma kien ser ikollha ebda impatt fuq il-mertu tal-
kawza odjerna u lanqas setghet titqies, kieku saret, bhala rimedju ordinarju
effettiv ghall-ilmenti tar-rikorrenti. Dan peress li dak li ged jigi attakkat fil-kawza
prezenti huma proprju I-ligijiet li japplika I-Bord meta jigi biex jikkonsidra talbiet
ghal awment fil-kera fost ohrajn.

Ghalhekk il-Qorti sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ din I-
eccezzjoni.

4. Fir-raba’ e¢¢ezzjoni inghad li r-rikorrenti ghandha tindika I-artikoli tal-ligi li
fil-fehma taghhom geghdin jiksrulha d-drittijiet fundamentali.

[1-Qorti tirrileva li ghalkemm ma gewx specifikatament elenkati, jirrizulta mill-
assjem tal-pretensjonijiet tar-rikorrenti li I-lanjanza tar-rikorrenti hija marbuta
mal-applikazzjoni tal-provvedimenti tal-Kap 69 flimkien mad-dispozizzjonijiet
relattivi tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ntrodotti bl-Att X tal-2009 u ligijiiet ohra
vigenti.
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Ghalhekk din |-e¢éezzjoni sejra tigi michuda.

C. MERTU

Fl-ewwel zewg talbiet ir-rikorrenti ged titlob lill-Qorti ssib li b’rizultat tat-
thaddim tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u |-Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet
tal-ligijiet vigenti ged jinkisrulha d-drittijiet fundamentali tieghu kif protetti bl-
Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni. Hija ged titlob ukoll li
b’rizultat ta’ dan, il-ligijiet impunjati jigu meqjusa nulli u/jew inapplikabbli fil-
konfront tal-istess rikorrenti.

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi hekk —

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti tag/ha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tiegZu #lief fl-interess pubbliku
gu bla Asara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.

IZzda d-disposizzjonijiet ta” qabel ma gihandhom b ebda mod inaggsu d-dritt ta’
Stat li jwettag dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’ skond l-interess generali jew biex jizgura I-zlas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ofira jew pieni.”.

Fl-analizi taghha fil-kuntest ta’ dan I-artikolu I-Qorti trid tara jekk gewx rispettati
t-tlett principji distinti tieghu u ¢ioe” illi (a) il-mizura mehuda mill-Istat saret taht
gafas legali; (b) I-iskop tal-mizura kien wiehed legittimu; u (c) il-mizura mehuda
mill-Istat zammet bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan pubbliku u I-htiega li
jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien tal-proprjeta’.
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[1-Qorti taghmel referenza ghall-principji generali fil-kaz Agnes Gera de Petri
Testaferrata vs Avukat Generali et deéiz fit-28 ta’ Mejju 2019 —

“Skont is-sentenzi tal-Qorti ta’ Strasburgu: Article 1 of Protocol No. 1 comprises
three distinct rules: the first rule, set out in the first sentence of the first
paragraph, is of a general nature and enunciates the principle of the peaceful
enjoyment of property; the second rule, contained in the second sentence of the
first paragraph, covers deprivation of possessions and subjects it to certain
conditions; the third rule, stated in the second paragraph, recognises that the
Contracting States are entitled, inter alia, to control the use of property in
accordance with the general interest. The three rules are not, however, distinct
in the sense of being unconnected. The second and third rules are concerned with
particular instances of interference with the right to peaceful enjoyment of
property and should therefore be construed in the light of the general principle
enunciated in the first rule (see, among other authorities, James and Others vs
the United Kingdom, 21 February 1986, § 37, Series A no. 98; Beyeler vs Italy,
(GC), no. 33202/96, 898, ECHR 2000-I; Saliba vs Malta, no. 4251/02, 831, 8
November 2005).

Gie deciz diversi drabi ritenut li -

rent-control schemes and restrictions on the right to terminate a tenant’s lease
constitute control of the use of property within the meaning of the second
paragraph of Article 1 of Protocol No. 1. It follows that the case should be
examined under the second paragraph of Article 1 of Protocol No. 1”. (ara

Hutten-Czapska v. Poland (GC), no. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIII, u
Bitté and Others v. Slovakia, n0.30255/09, § 101, 28 January 2014).

Skont dan I-artikolu kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-principji ta’
(i) llegalita, (ii) gAan legittimu fl-interess generali, u (iii) bilan¢ gust.

1lli f’dan I-kaz ir-rikorrenti mhux qged jikkontestaw il-legalita’ tal-att (Kap. 69 u
I-emendi tat-2009) u lanqgas il-legittimita’ tal-iskop tal-ligi imma princ¢ipalment
I-ilment huwa dwar in-nugqas ta’ bilanc bejn I-interess generali u |-jedd tas-sid
fit-tgawdija tal-possedimenti tieg#u.

Ir-rikorrenti ssostni li I-bank intimat m ghandux bZonn ta’ ebda protezzjoni mill-
istat sabiex jissalvagwardja |-posizzjoni finanzjarja tiegzu u ma jikkwalifikax
brala kaz socjali li ma jinsabx f’posizzjoni li jhallas kera xieraq skond is-sug.
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Hu evidenti li f’dan il-kaz li I-interess pubbliku mhuwiex immirat at securing the
social welfare of tenants or preventing homelessness (ara kazijiet Attard Cassar
vs Malta u Bradshaw vs Malta). Pero’ gie deciz ukoll li rent regulation to
preserve the economic viability of commercial enterprises in the interest of both
those enterprises and the consumer, was also in the general interest (ara G vs
Austria no. 12484/86, Com. Dec., 7 June 1990). Gralhekk il-prin¢ipji fuq stabiliti
dwar I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ma japplikawx bl-istess mod fil-kaz ta’
social housing u azjendi kummer¢jali (ara Bradshaw vs Malta, § 77). Din id-
differenza se jittieied in konsiderazzjoni meta I-Qorti tigi biex tilliwida I-kumpens
li jista’ jkun dovut lir-rikorrenti g#al ksur tad-drittijiet tag/zha.

Ma huwiex kontestat illi I-istat gzandu s-setg#a li jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’
fl-interess pubbliku, u ma huwiex kontestat ukoll illi d-disposizzjonijiet tal-Kap.
69, saru fl-interess pubbliku. Izda I-istat irid jissodisfa lill-organu gudizzjarju li
fil-kaz konkret ikun inzamm dak |-element ta’ bilanc¢ jew proporzjonalita’ bejn I-
ghan li jkun irid jintlazaq fl-interess pubbliku min-naza u I-protezzjoni tad-dritt
fondamentali ta’ [-individwu min-na#a l-ozra. Illi pero’ I-piz biex jintlazaq dan
il-gfian ma ghandux jintefa’ kollu fuq is-sid ghaliex altrimenti ma jigiex sodisfatt
|-element ta’ proporzjonalita’.

L-intimati ssottomettew li r-rikorrenti ma tista' tallega I-ebda vjolazzjoni tad-
drittijiet fondamentali tag#zha bl-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 billi I-
posizzjoni legali tagZha giet miljorata minn dak li kien prospettabbli meta saret
il-kirja de quo. Jg#id li gie stabbilit mekkanizmu gzall-awment perjodiku tal-kera
u ghal dak li jirrigwardja kirjiet kummercjali tali Kirjiet jintemmu
awtomatikament fis-sena 2028 u dan skont I-Artikolu 15311 tal-Kap. 16.

i mill-atti jirrizulta li 1-kirja kienet skadiet fit-2007 u l-intimat Bank baqga’
jokkupa I-fond abbazi tal-ligi Artikolu 1531D. ll-kirja kienet tiggedded bil-ligi u
r-rikorrenti ma setgzetx tirriprendi I-pussess tal-fond zlief wara certu zmien.
Inoltre hija ma setg#et tiffissa I-kera gusta u xieraq g#al-fond bil-prezzijiet tas-
suq u avvolja daflet in vigore I-ligi fil-20009.
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Rigward I-emendi bl-Att X tas-sena 2009 il-Qorti tirrileva li dawn lI-emendi gall-
Kodici Civili ma jistgfiux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti billi
dawn I-emendi ma humiex bizzejjed ladarba I-awment gieg/ed jigi kkalkolat fuq
kera li hija hafna ingas minn dik tas-sug, u dan minzabba r-restrizzjoni
kontemplata fl-Artikolu 4(2) tal-Kap. 69. Ghalkemm bl-emendi li dazlu bl-Att X
tal-2009 kien hemm awment fil-kera, u dan I-awment xorta wazda ma jirriflettix
fl-ghadd tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz.

L-Artikolu 1531D tal-Kodici Civili jipprovdi ghal zZieda ta’ 5% fuq il-kera tas-
sena ta’ qabel jekk ma jkunx hemm gbil u jekk ma jkunx hemm regolamenti
magzmulin mill-Ministru responsabbli. Jirrizulta fil-kaz odjern li r-regolamenti
gatt ma saru u li I-partijiet gatt ma waslu fug gbil bejniethom dwar I-awment fil-
kera. Ir-rikorrenti ssostni li gihalkemm I-gAan tal-legislatur kien li ssir gustizzja
mas-sid effettivament din I-ligi ma lezqitx I-g#an tagzia u ma offrietx bilan¢ gust.

Inoltre, skont I-Artikolu 15311 tal-Kodici Civili, il-possibilita’ li r-rikorrenti tiefu
lura I-fond tagZha tiskatta wara 20 sena dekorribbli mis-sena 2008 u gialhekk
illum ghad fadal 9 snin ozra sabiex hi tkun fil-pozizzjoni li tirriprendi I-post.
Sadanittant hija tibga’ kostretta ghal dan iz-Zmien li baga’ li tircievi |-kera tenwa
bral ma qed idansal fil-prezent u tibga’ jgorr piz ecc¢essiv u sproporzjonat.

[1-Qorti tirreferi gad-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta” Zammit and Attard Cassar
vs Malta fejn ing#iad hekk: ... under the laws currently in force and in the absence
of any further legislative interventions, the applicants™ property will be free and
unencumbered as of 2028. It follows that the effects of such rent regulation are
circumscribed in time. However, the Court cannot ignore the fact that by that
time, the restriction on the applicants™ rights would have been in force for nearly
three decades, and to date has been in force for over a decade.

Stante li hemm din id-diskrepanza qawwija bejn il-valur lokatizju fis-suq zieles
tal-proprjeta’ in kwistjoni u l-kera li effettivament tista’ tirc¢ievi ir-rikorrenti
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skond il-ligi vigenti, giandu jirrizulta li I-istess rikorrenti ged igorru piz eccessiv
fir-rigward. Ghalhekk il-principju tal-proporzjonalita’ fuq indikat mhux ged
jinzamm fil-konfront tar-rikorrenti konsegwentement qed jigi lez id-dritt
fundamentali tagzha g#all-protezzjoni kif sancit fl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropeja.”

11-Qorti sejra tirreferi wkoll ghall-prin¢ipji elenkati f’kaz kostituzzjonali iehor li
wkoll kien jirrigwarda kirja ta’ hanut - Marco Bugelli et vs Avukat Generali
et deciz fid-9 ta’ Mejju 2022 —

"Din il-Qorti ghandha quddiemha kemm hu [-valur lokatizju tal-proprjeta u
kemm ged tithallas kera mill-intimati. Meta wiehed iqabbel il-valur lokatizju tal-
proprjeta mal-kera li r-rikorrenti ghandhom dritt jippercepixxu taht [-effetti tal-
artikolu 153 1D, wiehed isib [i hemm sproporzjon bejn qaghda u ohra. Mehud in
konsiderazzjoni wkoll illi r-rapporti teknici fihom element inevitabbli ta’
soggettivita, illi mhux bilfors ir-rikorrenti kienu ser isibu jikru b’kemm qalu il-
periti, jibga’ [-fatt li tezisti diskrepanza konsiderevoli bejn il-kera xierga u I-kera
li jircievu r-rikorrenti.

ll-provvedimenti tal-Kap. 69 jipprotegu lill-inkwilini minghajr konsiderazzjoni
ghall-bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini. L-emendi ghall-
Kap. 16 li saru bl-Att X tal-2009 ma jistghux jitqiesu bhala li jaghtu rimedju
effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti ghaliex anke b’dawk I-emendi jirrizulta
sproporzjon bejn I-awment fil-kera skont I-artikolu 1531D tal-Kap. 16 u lvalur
lokatizju tal-fond fis-sug hieles.

Dawn l-emendi ma jistghux ikunu ta’ konfort ghar-rikorrenti gialadarba I-
awment irid jigi kalkulat fuq kera li hi ferm inqas minn dik tas-suq bhala rizultat
ta’ dak li kien jipprovdi s-subartikolu 4(2) tal-Kap. 69. Sahanistra wkoll ir-
regolamenti li kellhom isiru mill-Istat gatt ma saru u langas ma kienu waslu fi
gbil bejniethom ir-rikorrenti u l-intimati. B hekk, I-ghan tal-legislatur i ssir
gustizzja mas-sid ma ntlahagx kif lanqgas ma sehh il-bilan¢ gust. Din il-ligi,
ghalkemm intiza sabiex tindirizza l-izbilanc¢ bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, I-
ghan taghha li ssir gustizzja mas-sid ma sehhx. Jirrizulta ¢ar li hemm sproporzjon
fil-kera u huma r-rikorrenti li ged ibatu I-pregudizzju ghaliex il-piz finanzjarju
gie mitfugh kollu fughom. Imbaghad, wara 1-1995, bil-liberalizzazzjoni tal-kera,
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il-gaghda tar-rikorrenti, a paragun ma’ sidien ohra, li ma kienux vinkolati bil-
Kap 69, kompliet tgharrget.

Fil-fatt, fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Aquilina v
Malta, il-Qorti Ewropea irrimarkat illi ‘the 2009 and 2010 amendments (only)
slightly improved a landlord’s position.’

Dan kollu u aktar gie ribadit fis-sentenza ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijet Louis Apap Bologna vs Avukat Generali et, tad-29 ta’ Marzu 2019, li
wkoll kienet tirrigwarda kirja kummercjali regolata mill-Kap. 69:

“Ghalkemm fir-rikors tal-appell tiegiu l-intimat Avukat Generali accenna tant,
b’mod pjuttost xejn car, ghall-ghan legittimu tal-Istat, dan ma kienx irrizulta
quddiem I-ewwel Qorti. Dan I-ghan ma setax jissussisti fejn il-kera tkun tant
baxxa, aktar u aktar f’kaz li kien jirrigwarda kirja kummercjali. Langas ma kien
argument validu tal-intimat Avukat Generali li I-protezzjoni tal-kirja
kummerg¢jali in kwistjoni kienet ser tiegaf fl-2028 graliex dan kien ifisser li I-
inkwilin kien bagg#zalu ghaxar snin oara fil-hanut b’kera ta’ €742.81 fis-sena.
Fuq l-istess konsiderazzjoni |-Qorti Ewropea fis-sentenza tagsha fl-ismijiet
Zammit & Attard Cassar v. Malta kienet iddecidiet li wkoll hemm vjolazzjoni fil-
kaz ta’ hanut li [-Kirja kellha tintemm fl-2028.

L-intimat Avukat Generali jzid ighid ma’ dan li wara I-1 ta’ Jannar, 2014,
permezz tal-Artikolu 1531D tal-Kap. 16 il-kera dovuta kellha tizdied bil-5% kull
sena, zieda li ma kienetx negligibbli w aktar kienet tirrifletti r-rejaltajiet tal-lum.
L-intimati Flores ighidu li I-awment kellu jsir ftit ftit sabiex ma jkunx hemm effett
serju u negattiv fug in-negozju. L-ewwel Qorti osservat li bl-emendi fil-ligi li
dazilu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, I-awment fil-kera xorta wanda baga’
ma jirriflettix ir-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz. Dan prin¢ipalment gzaliex,
kif igaid ir-rikorrent Apap Bologna, I-awment jinzadem fuq kera li I-valur tagzha
kien stabbilit kwazi seklu ilu! Fil-frattemp, is-sid baga’ b’idejh marbuta ghaliex
fin-nuqqas ta’ ftehim mal-inkwilin, il-ligi kienet tistabbilixxi 1-mod kif kellha
tizdied il-kera. Din il-Qorti tagbel li din hi s-sitwazzjoni li tirrizulta llum. L-
Artikolu 1531D tal-Kodici Civili jipprovdi ghal zZieda ta’ 5% fuq il-kera tas-sena
ta’ qabel jekk ma jkunx hemm gbil u jekk ma jkunx hemm regolamenti magzmulin
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mill-Ministru responsabbli. Jirrizulta fil-kaz odjern li r-regolamenti gatt ma saru
u li I-partijiet gatt ma waslu fug gbil bejniethom dwar |-awment fil-kera. B hekk
ir-rikorrent Apap Bologna hu ntitolat li jircievi I-awment stipulat fis-subartikolu
1531D izda xorta wahda l|-kera dovuta ma titbiegzedx wisq minn dik li
attwalment titzallas u li din il-Qorti tqis li hi wazda baxxa #zafna. Din il-ligi
ghalkemm intiza sabiex tindirizza I-izbilanc bejn il-kera mzallsa u dik dovuta, u
kif sewwa jgiid ir-rikorrent Apap Bologna fir-risposta tiegsu, l-ghan tal-
legislatur kien li ssir gustizzja mas-sid ma lexqitx |-gA#an tagzha u ma offrietx
bilan¢ gust.

Isegwi ghalhekk illi peress illi [-kirja tal-intimati hija regolata bil-Kap. 69, ir-
rikorrenti ma setghu jaghmlu xejn biex itejjbu il-pozizzjoni taghhom. Il-Bord
ghandu idejh marbutin b ’dak li tipprovdi I-ligi u jista’ jordna [-izgumbrament tal-
inkwilin biss [ ’kazijiet limitati. L-ilment tar-rikorrenti hija materja li tezorbita |-
kompetenza tal-Bord ghaliex dwar ir-relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin imposta
fuq ir-rikorrenti, il-Bord ma jista’ jaghmel xejn. Ma jistax ikun hemm ripreza tal-
fond ghaliex jehtieg li jkunu sodisfatti numru ta’ kondizzjonijiet stretti gabel ma’
I-Bord ikun jista’ jilga’ t-talba tas-sid.

ll-kaz ta” Zammit and Attard Cassar v Malta, deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Lulju 2015, kien jitratta mertu simili ghal dak in ezami u cioe kirja
kummercjali soggetta ghall-provvedimenti tal-Kap. 69, intgal hekk:

“Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safeguard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any
useful effect, given the limitations imposed by the law (see, mutatis mutandis, see
Amato Gauci, cited above, 8 62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, 8§
66, 11 December 2014). Consequently, the application of the law itself lacked
adequate procedural safeguards aimed at achieving a balance between the
interests of the tenants and those of the owners (ibid and, mutatis mutandis,
Statileo v. Croatia, no. 12027/10, § 128, 10 July 2014).”

Ghalhekk, minkejja li [-Istat ghandu margini ta’ diskrezzjoni wiesgha, billi -
ammont ta’ kera dovut bil-ligi bl-applikazzjoni tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16
huwa tant baxx meta mqgabbel mal-valur lokatizju, ma jistax jinghad [i r-
rikorrenti geghdin jinghataw kumpens adegwat ghat-tfixkil sostanzjali fid-dritt
ta’ tgawdija tal-proprjeta taghhom. Huwa principalment dan il-fattur li, fil-
fehma tal-Qorti, jitfa’ a ‘disproprotionate and excessive burden’ fuq is-sidien.
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Mhux kontestat li I-indhil kien wiehed legali u maghmul b’ghan legittimu, izda
kif diga kellha [-opportunita li tispjega din il-Qorti, maz-zmien l-ezigenzi tal-
pajjiz inbidlu. ll-gaghda finanzjarja u ekonomika tal-pajjiz minn meta gew fis-
sehh id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 zviluppat sal-lum u allura nagas I-estent tal-
interess  generali  ghall-protezzjoni  ta’ intraprizi  kummerdcjali, u
konsegwentement, in-necessita tal-mizuri opportuni taht I-Ordinanza u I-Kap. 16
fl-interess pubbliku.

Fuq kollox, kif galet il-Qorti Kostituzzjonali fik-kaz fI-ismijiet Louis Apap
Bologna et vs Avukat Generali et, tas-27 ta’ Ottubru 2021 :

“...[kirjiet kummercjali m "hemmx I-element socjali li hemm f’kirjiet ta’ bini ghal
skop ta’ residenza. Ghalhekk I-element ta’ interess generali hu ferm inqas.”

Inoltre, ghalkemm [-artikolu 15311 tal-Kap. 16 jaghti [-possibilita lir-rikorrenti
jirriprendu |-fond taghhom fis-sena 2028 (cioé sitt snin ohra), huma ser jibgghu
kostretti ghal dan iz-zmien li baga’ li jircievu l-kera tenwa bhal ma geghdin
idahhlu fil-prezent u ser jibqghu jgorru piz eccessiv u sproporzjonat.

BZieda ma’ dan diga r-rikorrenti ilhom snin b’idejhom marbutin ma jistghux
jitolbu dik il-kera minghand [-inkwilini li jidhirlnom huma u fuq kollox
m’ghandhom [-ebda certezza li [-Kirja ser tintemm fis-sena 2028 minghajr indhil
ulterjuri mill-Istat.

Huwa minnu wkoll li r-rikorrenti kienu jafu li ged jixtru hanut soggett ghal kirja
protetta, imma kif osservat din il-Qorti diversament presjeduta fil-kaz ta’
Alexander Caruana et vs Doris Zarb et, tal-4 ta’ Novembru 2020:

“Huma diversi I-kawzi b ’mertu simili ghal dak odjern, fejn il-persuni li jistitwixxu
I-proceduri jkunu saru sidien permezz ta’ wirt jew donazzjoni tal-proprjeta favur
taghhom, u ghalhekk ma jkunux huma [li kkontrattaw il-Kirja tal-fond originali.
F’dan il-kaz jirrizulta li r-rikorrenti saru sidien tal-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri wara li xtrawh minghand terz, u flimkien ma’ dan il-fond akkwistaw
ukoll il-mezzanin ta’ fuqu bl-arja sovrastanti, bil-fisieb li wara li jaghmlu x-
xoghlijiet ta’ manutenzjoni mehtiega jkunu jistghu jmorru jghixu f’dan il-fond.
Fil-fatt jirrizulta li r-rikorrenti llum il-gurnata jghixu fil-mezzanin li jinsab fuq
it-terran fejn tghix I-intimata, li jifforma l-mertu ta’ dawn il-proceduri. 1I-Qorti
tgis li minkejja li meta r-rikorrenti xtraw il-fond inkwistjoni, kienu konxji mill-
fatt li t-terran kien mikri lil terzi, kif dikjarat minnhom fl-istess kuntratt,
madanakollu dan il-fatt m ‘ghandux jipprekludi lil sidien fl-istess sitwazzjoni bhal
tar-rikorrenti milli jressqu proceduri bhal dawk odjerni. Ix-Xiri tal-proprjeta mir-
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rikorrenti seta’ jsir ghaliex ma kien hemm xejn xi jxekkel il-bejgh ta’ din il-
proprjeta mis-sidien precedenti taghha, u ghaliex m’hemm xejn x’'iZomm
proprjeta li thkun suggetta ghal kirja protetta milli tinbiegh. Li kieku jezisti xi tip
ta’ impediment bhal dan, is-sidien ta’ fondi milquta minn kirjiet protetti jisfaw
ippregudikati doppjament, ghaliex mhux talli ma jkunux geghdin jircievu dhul
lokatizju xieraq, izda ikunu wkoll sfaw inibiti milli jbieghu il-proprjeta taghhom.
Huwa minnu wkoll li proprjetajiet li jinbieghu bl-inkwilin fihom ma jattirawx |-
istess interess minn xerrejja prospettivi bhal proprjetajiet li jinbieghu bil-pussess
battal, u dan il-fattur normalment ikun rifless fil-prezz. Madanakollu, is-sidien il-
godda ta’ proprjetajiet bhal dawn m’ghandhomx isibu ruiihom f’sitwazzjoni fejn
ma jistghux jibdew proceduri sabiex iharsu [-jeddijiet taghhom, proprju ghaliex
huma akkwistaw il-proprjeta bi prezz relattivament baxx, jew ghaliex huma
Jjkollhom gharfien minn qabel ix-Xiri tal-proprjeta, tar-regim legali li jirregola I-
kirja li I-fond ikun suggett ghaliha.”

Dan kollu jwassal lill-Qorti tqgis illi r-rikorrenti garrbu ksur tal-jedd taghhom
ghat-tgawdija ta’ hwejjighom, imhares taht [-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea.”

Fl-isfond ta’ dawn il-prin¢ipji gurisprudenzjali, li [-Qorti tabbrac¢ja u
taghmilhom taghha, hija taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet -

1. Anke jekk il-kumpens mhux necessarjament ikun dags kemm irendi s-suq
hieles, hemm sproporzjon bejn il-kera li tithallas ir-rikorrenti minghand I-intimat
Buttigieg u dik li setghet tircievi skont is-suq hieles li kieku ma kienx kostrett
bid-dispozizzjonijiet tal-ligi mpunjati;

2. ll-fatt li skont il-ligi vigenti fadal sas-sena 2028 sabiex il-kirja tigi terminata;

3.L-inerzja da parti tal-Istat, li matul is-snin baqa’ passiv ghall-htiega ta’ ntervent
legislattiv effettiv sabiex johloq bilan¢ aktar proporzjonat bejn il-pizijiet u d-
drittijiet ta’ persuni fil-qaghda tar-rikorrenti, dan tenut kont ukoll tal-fatt li dan il-
ksur kien ilu sew jigi ssenjalat mill-Qrati taghna;
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4.L-Avukat tal-Istat jghid ukoll li meta sar il-ftehim tal-kera fl-1976, id-
dispozizzjonijiet relattivi tal-ligi kienu diga’ fis-sehh. Kwindi meta’ gie ffirmat 1-
ftehim lokatizju in ezami, huwa meqjus li dan il-pass sar b’mod volontarju.
Madankollu, dan ma jfissirx li r-rikorrenti ma tistax tressaq ilmenti ta’ natura
kostituzzjonali ghax frankament il-ligi ma hallit ebda ghazliet.

Kif inghad fil-kaz Rose Borg vs Avukat Generali et de¢iz fil-11 ta’ Lulju
2016 fil-kuntest ta’ prin¢ipji simili ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta-

“Huwa minnu illi [-konsegwenzi legali tal-kuntratt ta’ enfitewsi tal-1981 kienu
prevedibbli meta sar il-kuntratt billi kienu ga dahlu fis-sehih lemendi li saru fil-
Kap. 158 bis-sanfia tal-Att XXI111 tal-1979, u I-kummenti tal-ewwel qorti dwar in-
nuqqas ta’ prevedibilita ma humiex ghal kollox korretti. Madankollu dan ma
Jjwassalx ghall-konsegwenzi li jrid |-Avukat Generali billi [-motivazzjoni tal-
ewwel gorti ma Kkinitx imsejsa biss fuq in-nugqas ta’ prevedibilita izda wkoll fug
IN-nugqas ta’ ghazla min-naha tal-attrici u l-awturi taghha. Li kieku [-attrici u [-
awturi taghha tassew kienu hielsa jidhlux jew le fil-kuntratt tal-7981, u ghazlu li
xorta jidalu fih ghalkemm kienu jafu bid-drittijiet li kellu l-utilista meta jaghlag
ic-cens, I-Avukat Generali kien ikollu ragun ighid illi [-attri¢i ma tistax issa
tilmenta bi ksur tad-drittijiet fondamentali taghha. Fil-kaz tal-lum izda, kif
osservat I-ewwel qorti, I-ghazla li kellhom [-attrici u [-awturi taghha kienu bejn
kirja imposta wara ordni ta’ rekwizizzjoni taht [-Att dwar id-Djar [“Kap. 1257]
U l-kuntratt ta’ enfitewsi. Ghazlu [-kuntratt ta’ enfitewsi ghax dan, ghalkemm
jolqgot hazin id-drittijiet taghhom, ma jolgotx hazin dags kirja taht il-Kap. 125. L-
ghazla ghalhekk ma tistax titqies wahda hielsa u [-attrici ma tistax titqies li, ghax
kienet taf bil-konsegwenzi taht il-Kap. 158, dahlet min jeddha ghal dawk il-
konsegwenzi b’mod li irrinunzjat ghall-protezzjoni li jaghtuha [-ligijiet li jharsu
d-drittijiet fondamentali.”

ll-kaz David Pullicino et vs Avukat Generali et de¢iz fit-30 ta’ Mejju 2018
kompla hekk -

2 Rik Kost 25/13
13 Rik 51/16
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“Illi fil-fehma tal-Qorti huwa minnu illi I-konsegwenzi legali tal-emendi li saru
fil-Kap. 158 bis-sahha tal-Att XXII1 tal-1979 kienu maghrufa meta gie ffirmat il-
ftehim imsemmi mill-awturi tar-rikorrenti fin 1992 izda ma jidhirx li huma
kellhom ghazla libera. Li tali sitwazzjoni ta’ nuqqas ta’ ghazla kienet tezisti
f"Malta sa zmien recenti gie kkonfermat f'diversi sentenza ta'dawn il-Qrati u
anke tal-Qorti Ewropeja. L-ghazla ghalhekk ma tistax titgies bhala wahda hielsa
u l-awturi tar-rikorrenti ma jistghux jitgiesu li, ghax kienu jafu bil-konsegwenzi
taht il-Kap. 158, dahlu minn jeddhom ghal dawk il-konsegwenzi b’mod li
rrinunzjaw ghall-protezzjoni li jaghtuhom I-ligijiet li jharsu d-drittijiet
fondamentali.”

11-Qorti kompliet hekk fil-kaz Thomas Cauchi et vs Avukat Generali et de¢iz
fit-2 ta’ Marzu 2018 -

“Ghalkemm il-fond tal-atturi ma kienx rekwizizzjonat meta tawh b’cens,
proprjetajiet ohra taghhom fl-istess triq kienu rekwizizzjonati u ghalhekk it-
tehdida ta’ rekwizizzjoni ta’ dan il-fond ukoll kienet wahda mhux biss reali imma
wkoll imminenti. Bhal fil-kaz ta’ Rose Borg, ir-raguni ewlenija jekk mhux ukoll
wahdanija ghala [-atturi dahlu f’kuntratt ta’ enfitewsi kienet sabiex jehilsu [-
proprjeta taghhom mill-probabilita gawwija aktar milli mill-possibilita li dik il
proprjeta tintlagat b’ordni ta’ rekwizizzjoni bhal ma diga kienu ntlaqtu
proprjetajiet ohra taghhom fI-istess triq.

12. Ghal din ir-raguni ma jistax jinghad illi [-atturi kellhom ghazla hielsa meta
dahlu fil-kuntratt ta’ enfitewsi fit-3 ta’ Frar 1983 mal-awtur tal-konvenuta Borg,
u ma jistghux jitgiesu li accettaw minn jeddhom il-konsegwenzi li |-kuntratt gab
mieghu, fosthom il-konverzjoni tal-enfitewsi [ kiri, iz-Zjieda kontrollata fil-kera u
t-tigdid obbligatorju tal-kiri.”

Inoltre fil-kaz Joseph Zammit vs Lorenza sive Laura Calleja et de¢iz fil-21
ta’ Lulju 2020 -

“Illi fil-fehma ta’ din il-Qorti, ghalkemm huwa minnu li kien hemm element ta'
konsapevolezza tal-esistenza tal-/igi, xorta setghu gew effettwati [-aspetti ta'

14 Rik 91/13
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rejalizzazzjoni ekonomika tal-proprjeta’, u tgawdija pacifika tal-istess,
b riflessjonijiet ta’ natura kostituzzjonali sa fejn jirrigwarda [-istitut tal-kera. 1l-
Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li tohlog mekkanizmu legali li jhares fit-tul
biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien.
Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-ligi, dan [-ekwilibru seta’ eZista,
pero’ trid tezamina [-effett tat-tibdiliet fis-sug li jgibu maghhom iz-Zminijiet; u
jekk matul iz-zmien kull ekwilibriju inizjali i seta’ kien hemm meta giet
ippromulgata I-/igi, sfaxxax ghal kollox. Tant hu hekk, li [-Qorti Ewropea sabet
ksur tal-ewwel artiklu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni minghajr kwalifika
anke meta koncessjoni emfitewtika tkun saret fi Zmien wara d-dhul fis-sehh tal-
Att XXIII ta’ [-1979. Dan ifisser li I-artiklu 12 tal-Kap. 158, instab li jivvjola I-
ewwel artiklu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, anke fejn il-koncessjoni
emfitewtika tkun saret wara I-emendi tal-1979, irrispettivament jekk is-sid kienx
jew le hieles li jaghzel mod iehor. 1I-Qrati lokali jsegwu din il-pozizzjoni.”

Ghaldagstant, u fid-dawl tal-princ¢ipji suesposti 1-Qorti tqis li I-predecessur tar-
rikorrenti ma setghetx titqies li fid-dawl tal-ligi vigenti ghamlet din 1-“ghazla” li
tidhol fil-kuntratt ta’ kera b’mod hieles.

Ghall-motivi kollha suesposti 1-Qorti tasal ghall-konkluzjoni i I-
mekkanizmu legislattiv in ezami ma jipprovdix ghal salvagwardji adegwati
favur ir-rikorrenti, b’dana li allura hija tinsab kostretta li ggorr fugha piz
sproporzjonat u ngust li jiggustifika I-pretensjoni taghha ta’ ksur tad-
drittijiet fundamentali taghha kif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel
protokol tal-Konvenzjoni. B’konsegwenza ta’ dan |-inkwilin intimat Alfred
Buttigieg m’ghandux jibga’ jgawdi mill-protezzjoni tal-ligi kif kien il-kaz sa
issa.

L-ewwel zewg talbiet tar-rikorrenti sejrin jigu milqugha Kif inghad.

Ghall-istess ragunijiet l-e¢¢ezzjonijiet enumerati minn hamsa sa sbatax tal-
Avukat tal-Istat ser jigu respinti.
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D. RIMEDJU

Fil-bgija tat-talbiet tar-rikorrenti, hija ged titlob rimedju ghall-lezjoni sofferta. Il-
Qorti tirrileva li la sabet ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti hija
timmerita li tinghata rimedju adegwat u ghalhekk il-bgija tat-talbiet taghha ser
jintlagghu bil-mod kif ser jinghad.

Hija I-fehma tal-Qorti li I-ewwel rimedju li ser jinghata huwa li 1-intimat inkwilin
Alfred Buttigieg m’ghandux jibga’ jgawdi mill-protezzjoni tal-Kap 69 u tal-Att
X tal-2009 u I-ligijiet 1-ohra vigenti fir-rigward tal-fond mertu tal-proceduri
odjerni.

Ghal kull buon fini u a skans ta’ kull ekwivoku pero’, il-Qorti tgis li dan
mhuwhiex il-forum li fih ghandha tikkonsidra zgumbrament tal-inkwilin intimat
u ghalhekk kwalunkwe pretensjoni tar-rikorrenti se mai ghandha tigi ventilata fi
proceduri ordinarji.

Bhala rimedju 1-Qorti sejra wkoll takkorda kumpens pekunarju u non-pekunarju
li ghandu jaghmel tajjeb ghalih 1-Avukat tal-Istat.

Dwar il-kumpens il-Qorti gabel xejn tirrileva li —

(@) La l-azzjoni tar-rikorrenti hija bazata fuq id-dispozizzjonijiet tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem, il-kumpens ser jinghata
b’effett mill-1987. Kif inghad fil-kaz Tabib Dottor Martin Mallia et vs
Avukat tal-Istat et deciz fit-12 ta’ Lulju 2022 -

“Ksur tad-dritt ghall-perjodu gabel rikorrenti saru propjetarji:
Ma jistax jittiehed in konsiderazzjoni [-perjodu qabel it-30 t” April 1987 dwar

ksur Konvenzjonali. Ir-rikorrenti akkwistaw il-fond fil-1976. Ghalhekk il-perjodu
rilevanti ghall-fini tal-ilment tar-rikorrenti huwa mis-sena 1987. Dan sas-27 ta’
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Mejju 2021 meta dahal fis-sehh [-Att XXIV.2021. Kif sejjer jigi spjegat iktar ‘I
isfel, dan 1-Att gab bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. ”

[1-Qorti Kostituzzjonali ukoll galet hekk fil-kaz Josephine Mifsud Saydon vs L-
Avukat tal-Istat et deciz fit-30 ta’ Marzu 2022 —

“10. Fl-appell principali I-Avukat tal-Istat jargumenta li 1-ewwel Qorti kienet
zbaljata meta akkordat kumpens b’ effett mis-sena 1975. Isostni li Imenti taht [-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jistghu jsiru biss
b effett mit-30 ta’ April 1987, u dan skont [-Artikolu 7 tal-Kapitolu 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Jghid li ghalhekk mill-kumpens akkordat mill-ewwel Qorti
ghandha titnagqas is-somma ta’ €2,010 li tirrapprezenta nofs il-valur lokatizzju
ghas-snin bejn 1-1975 u d-29 ta’ April 1987.

11. L-attrici tirribatti li ghandha r-riservi taghha dwar dan [-argument talAvukat
tal-Istat ghaliex Malta saret firmatarja tal-Konvenzjoni Ewropea fl1 ta’ Jannar
1965 u I-fatt li d-dritt ta’ petizzjoni individwali quddiem il-Qorti Ewropea nghata
b effett mill-1987 ma jfissirx li |-principju stabbilit ’dik il- Konvenzjoni ma
kellhomx jibdew japplikaw mill-1965. Targumenta [i fi kwalunkwe kaz il-kumpens
moghti mill-ewwel Qorti huwa anqas mill-medja li taghti I-Qorti Kostituzzjonali,
partikolarment ai termini ta’ dak stabbilit fis-sentenza ta’ Cauchiv. Malta, deciza
mill-Qorti Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Tghid li [-Kalkoli maghmula mill-
Avukat tal-Istat huma zbaljati, ghaliex it-telf soffert minnha bejn 1-1987 u 1-2020
huwa fl-ammont ta’ €55,449.49, u ghalhekk 50% ta’ dan jammonta ghal
€27,724.84. Isostni li peress li dan [-ammont diga’ jeccedi dak akkordat mill-
ewwel Qorti, u peress li langas biss gie akkordat kumpens non-pekunarju,
m’hemm [-ebda raguni ghalfejn il-kumpens akkordat mill-ewwel Qorti ghandu
jitnaggas.

15. 1I-Qorti tqis li huwa korrett I-argument tal-Avukat tal-Istat li I-ewwel Qorti
kellha tikkalkula I-kumpens dovut lir-rikorrenti b’effett mit-30 ta’ April 1987 u
mhux mis-sena 1975. L-Artikolu 7 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta
Jjipprovdi illi “[e]bda ksur...tal-Artikoli 1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li jsir
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qabel it-30 ta’ April 1987...ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht [-Artikolu
4.” Ghalhekk I-Avukat tal-Istat ghandu ragun li I-perjodu relevanti ghall-finijiet
ta’ din il-kawza beda b’effett mit-30 ta’ April 1987 u mhux mill-1975 Kkif
ikkonsidrat I-ewwel Qorti.”

Ferm il-premess, u ir-rigward ta’ hlas ta’ kumpens u danni adegwati, il-Qorti
tibda billi tirreferi ghall-prin¢ipji gurisprudenzjali fir-rigward kif elenkati fil-kaz
succitat Simone Galea et vs Avukat Generali et li uhud minnhom jghidu hekk-

“Huwa principju ben assodat illi I-kumpens li jista™ jingZata fi procediment ta®
natura kostituzzjonali mhuwiex ekwivalenti gzad-danni civili li jigu likwidati
mill-grati ordinarji (ara : QK : Philip Grechpro et noe v. Direttur tal-
Akkomodazzjoni Soéjali et deciza fis-17 ta” Dicembru 2010 ; Victor Gatt et v.
Avukat Generali et deciza fil- 5 ta’ Lulju 2011 ; u lan Peter Ellis et v. Avukat
Generali et deciza fl-24 ta~ Gunju 2016).

Fid-decizjoni ta> Maria Stella sive Estelle Azzopardi et vs Avukat Generali et
deciza fit-30 ta” Settembru 2016, il-Qorti Kostituzzjonali kompliet tippreciza illi
r- “rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens gzall-ksur tad-dritt fondamentali
u mhux danni ¢ivili gial opportunita’ mitlufa.”

Dan premess, huma diversi I-konsiderazzjonijiet li 1-Qorti gaandha tqis sabiex
tistabilixxi I-quantum tal-kumpens.

Decizjoni li kkunsidrat fid-dettall din il-kwistjoni hija s-sentenza li tat il-Qorti
Kostituzzjonali fil-kawza Raymond Cassar Torregiani et vs Avukat Generali et

(op. cit.)
11-Qorti qalet hekk : -

“Dwar il-quantum tal-kumpens dovut issir referenza gzas-sentenza ta™ din il-
Qorti Igino Trapani Galea Feriol pro et noe et v Kummissarju tal-Artijiet et
deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014, fejn f' materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens g#al
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lezjoni ta” dritt fondamentali sancit fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie
osservat:

“Rigward il-quantum tal-kumpens stabbilit mill-ewwel Qorti, din il-Qorti
tosserva fl-ewwel lok li kull kaz ghandu jigi trattat u deciz fuq il-fattispecie tieg/u.
Barra minn hekk, jekk il-Qorti Ewropeja hasset li f certi kazijiet kellha tag/iti
kumpens f'ammont inferjuri ghal dak li nghata lir-rikorrenti mill-ewwel
Qorti, ma jfissirx li allura I-Qrati Maltin tilfu I-awtonomija tagzhom b™ mod li
bilfors kumpens li jing#ata ikun f-ammont vicin dak li tagati 1-Qorti Ewropeja.
Fil-kaz odjern l-ewwel Qorti #adet in konsiderazzjoni |-fatturi kollha i
jimmilitaw kemm favur kif ukoll kontra r-rikorrenti u deherilha li I-kumpens
xieraq li ghandha tag#ti f'dan il-kaz ikun fl-ammont ta™ zamsa u gZoxrin elf Euro
(EUR 25,000).

Hija kkonsidrat id-dewmien da parti tar-rikorrenti li jieadu I-proceduri
opportuni, il-valur tal-immobbli, iz-2mien tant twil li r-rikorrenti ilhom privati
mill-godiment tal-proprjeta” tagizhom mingzand ma ng#ata ebda kumpens, I-istat
tal-fond u l-ezistenza tal-fattur tal-interess pubbliku. Ma™ dawn g#andu jigi
senjalat il-fatt li gabel I-ispossessament tal-proprjeta” tagzhom ir-rikorrenti
kellhom permess mill-Bord kompetenti sabiex jizviluppaw il-fond. ”

Issa ghalkemm, huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara
sejba ta” lezjoni tad-drittijiet fondamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta™ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali
ghandhom jigu njorati ghall-finijiet tal-ezercizzju odjern. 1-Qorti trid tqis il-
fatturi kollha rilevanti g#all-kaz odjern sabiex tasal g#ad-determinazzjoni tal-
guantum. Dawn huma (1) it-tul ta” Zmien li ilha sse## il-vjolazzjoni konsidrat
ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-rikorrenti damu sabiex resqu |-proceduri
odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet kostituzzjonali tagihom ; (2) il-grad ta’
sproporzjoni relatat mal-introjtu li ged jigi percepit ma” dak li jista™ jigi percepit
fis-suq f#ieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni
materjali sofferti mir-rikorrenti konsidrat ukoll I-ispejjez sostanzjali li gzamlu |-
intimati Tabone ssabiex jirrendu I-fond abitabbli u (4) I-ordni li ser tag#ti din il-
Qorti dwar l-ezenzjoni f dan il-kaz mill-effetti legali tal-Artikolu 5 tal-Kap 158.”

Meta jingZata kumpens fi procediment ta’ din ix-xorta, g#andu jingZata
konsiderazzjoni I-gAan li jkun immotiva I-mizura u cioe™ l-interess pubbliku.
Ghall-fini ta” quantum ta’ kumpens u relattiva motivazzjoni, ara dawn id-
decizjonijiet li jirreferu wkoll grall-pronunzjamenti tal-ECtHR :- QK : Angela
sive Gina Balzan v. LOnorevoli Prim Ministru : op. cit. ; Dr. Cedric Mifsud et
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vs I-Avukat Generali et : op. cit. ; Concetta sive Connie Cini vs Eleonora Galea
et : op. cit. ; Robert Galea vs Avukat Generali et : PA/GK : op cit ; Sergio Falzon
et vs Alfred Farrugia et : PA/GK : op. cit. ; PA/GK : 15 ta’ Frar 2018 :
Alessandra Radmilli vs Joseph Ellul et ; PA/GK : 2 ta” Marzu 2018 : Thomas
Cauchi et vs Avukat Generali et) [ara wkoll g#all-istess skop : ECtHR: 30 ta’
Jannar 2018 : Cassar vs Malta : Application 50570/13]

Il-proceduri odjerni min-natura tagzhom huma diretti sabiex jindirizzaw lezjoni
kostituzzjonali u/jew konvenzjonali.

[1-Qorti sabet vjolazzjoni tal-Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni.

Ghalkemm id-diskrepanza bejn il-kera attwalment percepita u I-valur lokatizju li
I-fond de quo jgib fis-suq zieles hija fattur determinanti sabiex ikun stabbilit jekk
kienx vjolat il-prin¢ipju tal-proporzjonalita’, fl-istess wagt hemm fatturi ozra li
wkoll ghandhom rilevanza, u li flimkien gaandhom iwasslu g#all-ghoti ta®
kumpens gust grall-lezjoni subita.

Fis-sentenza li tat fil-31 ta” Jannar 2014 fil-kawza fl-ismijiet Concetta sive
Connie Cini vs Eleonora Galea et il-Qorti Kostituzzjoni rrilevat:

“25. F'materja ta" kumpens il-gurisprudenza patria kif ukoll dik tal-Qorti
Ewropeja identifikat is-segwenti principji:

“The Court would reiterate that compensation terms under the relevant
legislation may be material to the assessment whether the contested measure
respects the requisite fair balance and, notably, whether it imposes a
disproportionate balance on applicants. The taking of property without payment
of an amount reasonably related to its value will normally constitute a
disproportionate interference.” [ECHR 31443/96 para.176 Bronoiswki V.
Poland, decided 22 June 2004].”

[1-Qorti Kostituzzjonali galet hekk fil-kaz Av. Dr Anna Mallia et vs Avukat tal-
Istat et deciz f1-4 ta’ Mejju 2022 dwar il-komputazzjoni tal-kumpens —

“Mum-il gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f'dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi |-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-
ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB, 25/03/2021). F’din is-sentenza gie spjegat, in
succint, illi sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irka 30%
mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-atturi fuq is-suq liberu minhabba [-
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ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-SOmma rizultanti
sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-atturi kien jirnexxilhom jzommu I-
proprjeta’ mikrija tul iz-Zzmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit
tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnaqqas il-kera percepita
mill-atturi, jew il-kera [i kienet percepibbli skont il-ligi.”

Madankollu f’sentenzi aktar ricenti ged isir tnaqqis ta’ 35% flok 30% b’rabta mal-
ghan legittimu tal-ligi, kif inghad minn din il-Qorti diversament preseduta fil-kaz
Carmel Mangion et vs Avukat tal-Istat et deciz fil-15 ta’ Lulju 2022 -

“Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta” Marzu 2021
intqal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba [-incertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 11-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti®® fejn naggset 35% u mhux 30% minhabba interess
senerali. Ziedet tghid illi m ghandu jkun hemm [-ebda tnaqqis iehor minhabba li
I-atturi bagghu passivi ghall-perjodu twil; semmai jista’ jkollu konsegwenza biss
fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju.

(Fost sentenzi ohra li segwew l-istess linja — Rita Falzon vs Joseph Spiteri et
deciza fl-14 ta’ Lulju 2022 u Joseph Grech et vs Avukat tal-Istat et deciza fl-
14 ta’ Lulju 2022)

Fil-kaz odjern, jirrizulta skont ir-rapport tal-Perit tekniku tal-Qorti Ivan Giordano
li t-total tal-kera li r-rikorrenti setghu jir¢ievu skont is-suq hieles mill-1994 sal-
2021 huwa dan —

Mill-1994 sal-1998 - €407.08 x 5 = €2035.40
Mill-1999 sal-2003 - €557.46 x 5 = €2787.30
Mil-2004 sal-2008 - €928.90 x 5 = €4,644.50
Mill-2009 sal-2013 - €1,024.33 = €5,121.65
Mill-2014 sal-2018 - €1,223.64 =€6118.20

15 carmel sive Charles Sammut et vs Maria Stella Dimech et deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju
2021
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Mill-2019 sal-2020 - €1,643.40 = €3286.80
2021 - €1,856.00 x 1 =€1856.00

Total: €25,849.85

Dwar il-perjodu minn meta ghandu jigi kkalkulat il-kumpens, il-Qorti tqis li
ghalkemm fir-rikors promotur ir-rikorrenti talbet li I-kumpens jibda jiddekorri
mill-14 t’Ottubru 1984, dan mhuwiex ser isir ghar-ragunijiet diga’ msemmija u
ghalhekk il-kumpens ser jinghata b’effett mill-1987. Jigi sottolineat ghal kull
buon fini li waqt is-seduta tal-10 ta’ Dicembru 2021 il-Qorti laqghet it-talba tar-
rikorrenti u ordnat il-hatra tal-perit tekniku lvan Giordano bl-inkarigu li jaghti
stima tal-valur lokatizju tal-fond mill-14 t’Ottubru 1984 sal-prezentata tar-rikors
promotur fil-21 t’April 2021 u kull hames snin de quo®®. Jirrizulta pero’ i,
probabilment bi zvista, 1-perit tekniku fir-relazzjoni tieghu erroncament irrefera
ghall-inkarigu moghti lilu bhala 1i jkopri 1-perjodu li jibda mill-1994'" u mhux
mill-1984 bil-konsegwenza li anke meta hadem il-kalkoli tal-valuri lokatizji huwa
beda I-istimi tieghu b’effett mill-1994 u mhux qabel. Ghalhekk, fi¢-¢irkustanzi u
sabiex l-istimi tal-valuri lokatizji fis-suq miftuh ikunu kemm jista’ jkun
jirrispekkjaw I-ordni moghtija mill-Qorti fil-21 ta” Dicembru 2021, flimkien mat-
total ta’ €25,849.85 ghall-perjodu mill-1994 sal-2021, il-Qorti sejra arbitrio boni
viri zzid is-somma ta’ €1,000 biex tkopri 1-valur lokatizju annwali tal-fond fis-
suq miftuh ghall-perjodu mill-1987 sal-1993. It-total ghal fini ta’ komputazzjoni
huwa ghalhekk €26,849.85.

Issa skont I-insenjament tal-gurisprudenza suespost, minn din is-somma ser isir
tnaqqis ta’ 35% li taghmel tajjeb ghall-ghan legittimu tal-ligi mpunjata u ¢ioe
tnaqqis ta’ €9,397.44. Mela s-somma issa hijata’ €17,452.41. Minn din is-somma
ser jerga jitnagqas 20% sabiex jittiched kont tal-in¢ertezza illi r-rikorrenti kien
jirnexxilhom jzommu l-proprjeta’ mikrija tul 1z-zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. 20% ta’ €17,452.41 hija €3,490.48.
Ghalhekk i¢-¢ifra tigi €13,961.93.

Din il-Qorti tqis ukoll li ghandu jitnagqas persentagg ulterjuri ta’ 10%
(€1,396.19) li jkopri I-maintenance/tiswijiet li inevitabilment huwa megjus li saru

16 Fol 57
17 pagna 2 tar-rapport a fol 64
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fil-fond mill-inkwilini matul is-snin bejn 1-1987 u 1-2021. Ghalhekk is-somma
issa hija ta’ €12,565.74.

Minn din is-somma ta’ €12,565.74 ghandha titnaqqas dik li r-rikorrenti réevew
bhala hlas ta’ kera matul is-snin imsemmija. Mill-ir¢vuti esibiti ntwera li saru s-
segwenti hlasijiet'® —

Mill-1987 sal-2009 — €167.71 (Lm72) fis-sena x 22 = €3689.62
Mill 2010 sal-2021 - €3,144.14

Total: €6,833.76

Meta jsir it-tnaqqis tal-ammont ta’ kera mhallsa mill-inkwilin Buttigieg
ghall-perjodu bejn 1-1987 u [-2021, jirrizulta li s-somma li ghandhom
jithallsu r-rikorrenti bhala danni pekunariji hija €5,731.98.

I1-Qorti tqis ukoll li ghandha tillikwida wkoll is-somma ta’ €1,000 bhala
kumpens non-pekunarju.

Dan il-kumpens ghandu jaghmel tajjeb ghalih 1-Avukat tal-Istat flimkien
mal-ispejjez tal-kawza.

Fi¢-cirkustanzi |-e¢¢ezzjoni numru dsatax tal-Avukat tal-Istat sejra tigi
respinta.

Ghar-rigward tal-imghax, ir-rikorrenti ged titlob hlas mid-data tal-prezentata tar-
rikors promotur sad-data tal-pagament effettiv. Din it-talba ser tigi parzjalment
milqugha peress li fic-cirkustanzi odjerni 1-imghax ser jigi akkordat b’effett mid-
data tas-sentenza fejn jigi likwidat I-istess kumpens.

18 Fol 23 et seq
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Ghalhekk, it-tmintax -il e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat ser tintlaqa’.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi —

1. Tastjeni milli tiechu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel parti tal-ewwel
e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat marbuta mal-prova tal-ftehim
tal-kirja kif ukoll tat-tieni ec¢¢ezzjoni u tielet eécezzjoni, tilqa’ 1-
e¢éezzjoni numru tmintax u tichad il-bqija tal-e¢¢ezzjonijiet tieghu;

2. Tilga’ l-ewwel zewg talbiet tar-rikorrenti bil-mod kif inghad fis-
sentenza nkluz id-dikjarazzjoni li I-intimat inkwilin Alfred Buttigieg
m’ghandux jibga’ jgawdu mill-protezzjoni tal-Kap 69 u tal-Att X tal-
2009 u I-ligijiet 1-ohra vigenti fir-rigward tal-fond mertu tal-proc¢eduri
odjerni;

3. Tilga’ I-bqija tat-talbiet kif gej - tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas tal-kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
kawza tal-ksur ta’ drittijiet fundamentali msemmija. Tillikwida
ghalhekk il-kumpens globali ta’ sitt elef seba’ mija u wiehed u tletin
Ewro u tmienja u disghin ¢entezmu (€6,731.98) in kwantu ghal hamest
elef seba’ mija u wiched u tletin Ewro u tmienja u disghn ¢entezmu
(€5,731.98) bhala danni pekunariji u in kwantu ghal elf Ewro (€1,000)
bhala danni non-pekunarji u tordna lill-istess Avukat tal-Istat ihallas
tali kumpens lir-rikorrent;

4. Bl-ispejjez ikunu a karigu tal-Avukat tal-Istat flimkien mal-
imghaxijiet legali mill-lum sad-data tal-pagament effettiv.
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