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11-Qorti:

Preliminari.

Rat ir-rikors kostituzzjonali ta’ Elizabeth Lofaro et. (ir-Rikorrenti)
ipprezentat fit-18 t’Awwissu, 2021 li permezz tieghu ppremettiew u

talbu s-segwenti:

il r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 13, Siang, Trig Santa Marija,
Birkirkara, liema proprjeta giet akkwistata mill-mejta genituri taghhom
Emanuel u Maria Annunziata Falzon nee Sammut, li mietu
rispettivament fil-11 ta” Novembru 1983 u 24 ta’ Awwissu 2012, u
I-wirt taghhom ddevolva fuq id-disa uliedhom ossia r-rikorrenti odjerni,
(salv Pamela Rossignaud, Dottor Thomas Lofaro, Vanessa Cassar Parnis,
Joseph Quintano, Daniela Falzon, Graziella Falzon u Edward Falzon) u
I-mejjet Mario Falzon, I-mejjet Alfred Falzon u

I-mejta Carmen Quintano.

i 11 1-wirt tal-imsemmi Emanuel Falzon gie debitament denunzjat skond
denunzja nru. 454/84 skond “Dokument A” hawn anness, filwaqt illi I-
wirt ta’ Maria Annunziata Falzon gie debitament denunzjat b’kuntratt ta’
dikjarazzjoni causa mortis tat-13 ta’ Awwissu 2013 fl-atti tan-Nutar

Dottor Nicolette Vella, skond “Dokument B” hawn anness.

ii. i 1-wirt tal-mejjet Mario Falzon li miet fis-7 ta’ Settembru 2019
ddevolva b’testment fl-atti tan-Nutar Reuben Debono tas-27
ta’ Dicembru 2018, fejn innomina bhala eredi tieghu lil Pamela
Rossignaud u lil Dottor Thomas Lofaro u I-wirt tieghu gie debitament
dikjarat causa mortis b’kuntratt tad-29 ta’ April 2021 fl-atti tan-Nutar

Gabby Lautier, skond “Dokument C” hawn anness.

iv.Ii I-wirt ta’ Alfred Falzon li miet fis-7 ta’ Ottubru 2008 iddevolva fuq
uliedu Daniela Falzon, Graziella Falzon u Edward Falzon fug uliedha

Joseph Quintano u Vanessa Cassar Parnis.
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V.1 I-imsemmi fond kien mikri lill-intimata Evelyn mart Hector Vella,

[lum legalment separata

vi., skond skrittura tat-8 ta> Awwissu 1985 fl-atti tan-Nutar Dottor Angelo
Vella, li kopja taghha ged tigi hawn annessa u mmarkata bhala
“Dokument D”, u dan bil-kera ta’ Lm250 fis-sena, dekorribbli mit-8 ta’
Awwissu 1985.

vii.llli I-fond in kwistjoni huwa fond dekontrollat, skond ¢ertifikat 23983/85

hawn anness u mmarkat bhala “Dokument E”.

viii.Illi effettivament qabel ma dahlet fis-sehh 1-Att XXIII ta’ 1-1979, gja la
darba I-fond kien fond dekontrollat, ma kienx soggett
ghar-rekwizizzjoni u l-lokazzjoni ta’ l-intimata Mercieca, kienet tigi

terminata wara I-iskadenza tal-perijodu lokatizju.

ix.1i bid-dhul fis-sehh ta’ 1-Att XXIII ta’ 1-1979, din is-sitwazzjoni thiddlet
radikalment u I-intimati u l-eredi taghhom li kienu jghixu maghhom, gie
moghti lilhom id-dritt 1i jibqghu jghixu fil-fond basta li jkunu c¢ittadini
Maltin u li juzaw il-fond bhala residenza ordinarja taghhom u awment
fil-kera ~ skond  ir-rata  ta’ inflazzjoni  kif  determinata

mill-Awtoritajiet Governattivi.

xIlli ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt
ta’ uzu tal-proprjeta’ taghhom, wara li skada t-terminu lokatizju u
ghalhekk gie assoggettat ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal
perijodu indefinit u ghalhekk intilef il-bilan¢ bejn l-interessi
ta’ l-inkwilini u dawk tas-sidien, minkejja I-ftehim milhuq bejn
il-partijiet gabel id-dhull fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979, u dan kif
jirrizulta mid-Dokument A.



Xi.Illi b’dan il-mod, ir-rikorrenti gew m¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’
taghhom, minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid
tal-pussess ta’ l-istess fond, minkejja I-ftehim ezistenti zgur gabel
it-18 ta’ Lulju 1975 u 1-Ligijiet vigenti fil-pajjiz, qabel id-dhul in vigore
tal-Att XXIII ta’ 1-1979 u infatti I-unika kumpens 1i gie offrut kien li
jithallas iz-zieda fir-rata ta’ l-inflazzjoni pero’ qatt iktar mid-dopju wara

I-gheluq tal-perijodu lokatizju .

xii.llli fil-fatt, il-valur lokatizzju ta’ 1-istess fond meta saret il-kirja u kull
hmistax-il sena sussegwenti kien ferm oghla minn dak moghti lilhom bl-
Att XXIII ta’ 1-1979, u kull hames snin de quo kien ferm oghla minn dak
kif stabbilit fil-ligi.

xiii.Illi huma ghalhekk gew privati mill-proprjeta’ taghhom stante illi skond
il-prin¢ipji  stabbiliti  mill-Konvenzjoni  Ewropeja, I-prin¢ipju
tal-legalita’ jippresupponi illi 1-applikazzjoni tal-provvedimenti tal-ligi
domestika, ghandhom ikunu suffi¢jentement accessibli, precizi u li
wiehed ghandu jistenna fi stat demokratiku fl-applikazzjoni taghhom —
vide Broniowski vs. Poland (GC) no. 31443/96, 147, ECHR 2004-V
and Saliba vs. Malta, no. 4251/02, 31, 8 November, 2005 u Amato
Gauci vs. Malta — Applikazzjoni No. 47045/06 deciza f1-15
ta’ Settembru, 2009.

Xiv.Illi prin¢ipju massimu li ghandu jigi segwit, hu li I-individwu m’ghandux
Jigi assoggettat ghal legislazzjoni li huwa ma setax jipprevedi li ggib
toqol u telf ezagerat ukoll fil-kumpens li ghandu jir¢ievi ghat-tehid
effettiv tal-proprjeta’ tieghu kif gara f°dan il-kaz. — Vide Sporrong and
Lonroth vs. Sweden (1982), 69-74 u Brumarescu vs. Romania (GC)
no. 28342/95, 78, ECHR 1999-VII u Spadea and Scalabrino vs. Italy,
deciza fit-28 ta’ Settembru, 1995, 33, Series A no. 315 - B u
Immobiliare Saffi vs. Italy (GC) no. 22774/93, 54, ECHR 1999-V
and Broniowski - 151)



xv.Illi konsegwentement a tenur ta’ I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja, gja la darba kien hemm ksur ta’ 1-Artikolu 1 ta’ 1-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja, I-intimat Avukat Generali ghandu
jhallas kumpens biex ikun hemm sodisfazzjon gust lir-rikorrenti ghal

hsara minnhom sofferta.

xVi.Illi ghalhekk ir-rikorrenti huma ntitolati ghal kumpens minhabba t-telf
fil-kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta’ taghhom minn meta huma ma
setghux jiehdu lura l-proprjeta’ taghhom minhabba I-legislazzjoni
intavolata bl-Att XXIII ta’ 1-1979 u dan mill-1 ta’ Settembru, 1984 —
Vide. Raymond Cassar Torreggiani et vs Avukat Generali et, Kost
29/04/2016 Kingsley vs. The United Kingdom (GC) no. 35605/97, 40,
ECHR 2002-1V; Runkee and White vs. The United Kingdom - Nos.
42949/98 u 53134/99, 52, deéiza f1-10 ta’ Mejju, 2007; Akkus vs.
Turkey — deciza fid-9 ta’ Lulju, 1997, Reports 1997-1V,  35;
Romanchenko vs. Ukraine — No. 5596/03, 22 ta’ Novembru, 2005,
30, unpublished; Prodan vs. Moldova — No. 49806/99, 73, ECHR
2004-111 (extracts); Ghigo vs. Malta — No. 31122/05, 20, de¢iza 17 ta’
Lulju, 2008.

xvii.llli barra minn hekk il-Prim Awla tal-Qorti Civili, Sede Kostituzzjonali
fil-kawza “Rose Borg vs Avukat Generali et” deciza fil-25 ta’ Frar
2016 u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-11 ta’ Lulju 2016”
u Brian Psaila vs Avukat Generali et deciza mill-Prim Awla tal-Qorti
Civili Sede Kostituzzjonali fid-29 ta’ Novembru 2018 iddecidiet illi
f’kaz simili bhal dan izda f’kaz fejn kienet iffirmata koncessjoni
emfitewtika temporanja s-sidien ma setghu qatt jipprevedu I-piz eccessiv
li kienu ser ikomplu jerfghu mat-trapass ta’ kwazi 50 sena. Isegwi
ghalhekk illi l-atturi rikorrenti ma jistax jigi kkunsidrat illi rrinunzjaw
inkondizzjonatament b’mod indefinit u perpetwu ghad-dritt ta’ tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom, b’sagrificcju lejn 1-interess generali socjali li fir-

realta’ tali interess m’ghadux ireggi tul il-milja taz-zmien.



xviii. i r-rikorrenti jhossu illi fir-rigward taghhom gie miksur I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll 1-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja u onsegwentement ghandu jithallas
kumpens a tenur ta’ 1-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja (vide
Cassar vs MALTA no. 50570/13 deciza mill-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018) u Franco Buttigieg &
Others vs MALTA deciza fil-11ta’ Dicembru 2018 mill-Qorti
Ewropea stante illi huma gew ipprivati, minghajr ma nghataw kumpens
gust ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom u cioe’ tal-fond 35, Dingli
Street, Sliema minhabba d-disposizzjonijiet ta’ 1-Artikolu 12 tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIII ta’ [-1979.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli
Qorti prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-

ragunijiet premessi jghidu l-intimati ghaliex m’ghandhiex:

(1) Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti
bl-operazzjoni ta’ I-Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’> Malta
kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, bid-disposizzjonijiet tal-Att
X

tal-2009 u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qieghed jinghata
dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata Evelyn Vella (K.l. 190545M)
ghall-fond 13, Siang, Trig Santa Marija, Birkirkara u jirrenduha
impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu l-pussess tal-proprjeta’
taghhom minkejja ftehim espress, u dan bi vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia
fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu
ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta> Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fuq
esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan
ir-rikors, ir-rikorrenti ghandhom jinghataw r-rimedji kollha li

din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni.



(I Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza ta’ 1-operazzjonijiet tal-Artikolu 5 tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979,
bid-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, u tal-ligijiet vigenti, talli
ma nzammx bilanc bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk
tal-inkwilini stante illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti
ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in

kwistjoni, wkoll ai termini tal-Ligi

(r Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-

rikorrenti, wkoll ai termini tal-Ligi.

(1v) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-
istess kumpens u danni likwidati ai termini tal-Ligi bl-imghax
legali mil-llum

sad-data tal-effettiv pagament.”

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat (I-Avukat tal-Istat) ipprezentata
fit-13 ta’ Settembru, 2021 li permezz taghha laga’ ghat-talbiet attrici

bil-mod segwenti:

1. “Illi qabel xejn jinghad illi r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw li
garrbu xi ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom ghal dawk il-perjodi
fejn ma kinux proprjetarji tal-fond soggett ghall-kirja in kwistjoni, jew
inkella fejn ma kinux legalment intitolati li jirc¢ievu I-frottijiet tal-fond
in mertu. F’dan il-kaz, ir-rikorrenti stgarrew li I-fond mertu tal-
proceduri odjerni kien proprjeta ta’ Emanuel u Maria Annunziata Falzon
nee Sammut, li mietu fil-11 ta’ Novembru 1983 u f1-24 t’ Awissu 2012

rispettivament, u ghalhekk isegwi illi r-rikorrenti dahlu fix-xena meta



I-wirt tal-imsemmijin Emanuel u Maria Annunziata Falzon

iddevolva fughom;

2. i langas jidher illi I-ilmenti mganglin mir-rikorrenti huma
misthoqqa stante illi s-sitwazzjoni li geghdin jilmentaw dwarha r-
rikorrenti giet mahluga minnhom stess u/jew mill-antekawza taghhom,
peress li kienet Annunziata Falzon li bil-kuntratt iffirmat minnha fit-8
t’Awissu 1985 intrabtet bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

3. llli bla hsara ghall-premess, dwar I-ewwel talba tar-rikorrenti,
jinghad 1i mhux minnu li I-artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta jaghmilha impossibli ghalihom 1i jichdu lura 1-post f’idejhom
minhabba 1-obbligu tat-tigdid. Qari kontestwali tal-artikolu 5 mat-
tifsira ta’ kerrej kif misjuba fl-artikolu 2 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta juri li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija mizura temporanja u

mhux indefinita;

4. Ili sa fejn it-talbiet tar-rikorrenti huma mibnijin fuq I-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jinghad illi skont l-artikolu 37(2)(f) tal-
Kostituzzjoni, ebda haga f’dan l-artikolu m’ghandha tinftichem li
tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid

ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta, li ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

5. Ili t-talbiet tar-rikorrenti xorta mhumiex siewja ghaliex kemm
taht il-Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll taht il-Konvenzjoni
Ewropea, I-Istat ghandu kull jedd 1i jwettaq dawk il-ligijiet 1i jidhrulu
xierga biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali.
F’dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza 1i I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-

harsien tal-interess generali;



6. Ili fil-fehma tal-esponent, mizuri so¢jali implimentati biex
jipprovdu dar ta’ abitazzjoni lin-nies fil-bzonn jaqghu fil-kappa tal-
interess generali. Taht dan il-profil l-artikoli tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta li ddahhlu fis-sistema legali permezz tal-Att XXII1 tal-1979,
li huma mahsubin biex jipprotegu persuni milli jigu mkeccijin mid-dar
tal-abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu lokatizju, ma jistghux jigu
;/ Kklassifikati li mhumiex legittimi jew mhux fl-interess generali.
Ghalhekk meta wiehed iqis 1i I-emendi tal-1979 kienu gew introdotti bi
skop li I-Gvern tal-gurnata jimplimenta l-politika tieghu socjali u
ekonomika fil-qasam tal-akkomodazzjoni, I-esponent ma jarax li dawn
I-artikoli ghandhom jitqiesu li jmorru kontra d-drittijiet tal-bniedem Kif

imharsin bil-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni Ewropea;

7. Ili dwar I-ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jissokta
jinghad 1i bl-artikolu 39(4A) tal-Att X tal-2009, il-valur tal-kera ma
kinitx toghla biss kull hmistax-il sena skont I-artikolu 5(3)(¢) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, izda kull tliet snin skont I-artikolu 1531C tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

8. I1li fi kwalunkwe kaz u bla hsara ghal dak sueccepit, illum bis-
sahha tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti
jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera li I-kera tigi mizjuda ghal
ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles tas-
suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi
mressga t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda fil-kera b’rata qrib it-2%
izzomm bilanc tajjeb bejn l-interessi tas-sidien u tal-kerrej. Wiehed ma
jridx jinsa li meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz, il-kumpens dowvut lis-sid
minhabba l-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu jigbed lejh ammont li jkun

ferm ingas mill-valur shih tas-suq;

9. [lli in oltre, skont l-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, is-sidien jistghu jitolbu li jiehdu lura l-post u ma jgeddux il-Kirja,
jekk juru li lI-inkwilina ma haqqhiex li jkollha protezzjoni mill-Istat, u
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ghalhekk mad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 li emenda wkoll I-
artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti kellhom
kull jedd li jibdew azzjoni opportuna quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera.  Ghaldagstant, jekk ir-rikorrenti nagsu milli jgawdu mid-
dispozizzjonijiet tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, dan huwa nuqqas taghhom li m’ghandux jaghmel tajjeb ghalih 1-
Istat. Isegwi wkoll illi t-talbiet attrici msejsin fuq 1-impossibilta™ tar-
rikorrenti illi jiehdu lura 1-pussess tal-proprjeta’ taghhom mhumiex

misthoqqa;

10.  Illi ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li t-
talbiet tar-rikorrenti mhumiex siewja ghaliex ma hemm 1-ebda ksur tal-

ligi;

11. 1l ladarba m’hemmx ksur Kostituzzjonali jew Konvenzjonali,
ma jistghux jintlagghu t-talbiet tar-rikorrenti ghall-hlas tal-kumpens u

d-danni;

12.  Salv ecc¢ezzjonijiet ulterjuri jekk tirrizulta 1-htiega;

Ghaldagstant, 1-esponent Avukat tal-Istat jitlob bir-rispett illi din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet attri¢i kollha kif dedotti fir-
rikors promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt, u dan bl-ispejjez

kontra I-istess rikorrenti.”

Rat ir-Risposta ta’ Evelyn Vella (I-Intimata Vella) ipprezentata fit-23
ta’ Settembru, 2021 li tagra’ Kif gej:

1. “HIi t-talbiet attri¢i, in kwantu diretti fil-konfront tal-esponenti
ghandhom jigu mic¢huda fl-intier taghhom bl-ispejjez, stante li huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan kif ser jigi ampjament spjegat hawn

taht u ppruvat fil-mori ta’ dawn il-proc¢eduri;
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2. i in linea preliminari, l-esponenti tecepixxi illi hija miex il-
legittimu kontradittur fl-azzjoni odjerna tal-allegat ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-atturi u dana stante li l-ilment attri¢ci huwa wiehed
t’indoli kostituzzjonali u konvenzjonali li ¢ertament huma ma

kkomettewx;

3. Hli in linea mas-suespost, huwa ghalhekk I-Istat il-legittimu
kontradittur f’kawzi ta’ natura kostituzzjonali u/jew konvenzjonali, u
ghalhekk 1-esponenti ghanda tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju,

bl-ispejjez inkorsi kontra r-rikorrenti;

4. Il minghajr pregudizzju ghall-premess, f’kaz li 1-partecipazzjoni
tal-esponenti fil-proc¢eduri odjerni tigi kkunsidrata bhala essenzjali u
mehtiega, kemm ghall-integrita tal-gudizzju kif ukoll peress li I-
proceduri odjerni jaffetwawhom qua inkwilini tal-fond in kwistjoni,
huma m’ghandiex legalment tirrispondi ghal kwalsiasi ksur tad-

drittijiet fundamentali tal-ligi applikata;

5. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, stante li huwa I-Istat biss
li jista’ jirrispondi ghall-allegazzjoni rigwardanti I-vjolazzjoni o meno
ta’ xi dritt fundamentali tar-rikorrenti stante li I-esponenti ma tistgha
qatt taghti rimedju ghall-allegat lezjoni ta’ dritt fundamnetali li
certament hija ma kkommettewx, l-esponenti m’ghandiex tigi
kkundannata sabiex tizgombra mill-fond in kwistjoni, fl-eventwalita li
din I-Onorabbli Qorti ssib vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-

rikorrenti;

6. Il inoltre, l-esponenti umilment jecepixxu li din 1-Onorabbli
Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex jigi dec¢iz jekk inkwilin ghandux
jigi zgumbrat jew le u dan kif gie ssenjalat fis-sentenza fl-ismijiet
Josephine Azzopardi et. vs L-Onorevoli Prim Ministru deciza mill-

Qorti Kostituzzjonali kif diversiment preseduta fis-27 ta’ Gunju 2017;
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7. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost I-esponenti jeccepixxu
illi r-rikorrenti nagsu milli jezawrixxu dawk ir-rimed;ji ordinarji ghad-
disposizzjoni taghhom, b’mod partikolari dawk provduti taht il-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat permezz tal-Att XXIV tat-2021,;

8. 1Illi in oltre u bla pregudizzju ghas-suespost,ir-rikorrenti
intavolaw ukoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera ai termini
tal-Att XXIV tal-Ligijiet ta' Malta fl-ismijiet Lofaro Elizabet et vs
Vella Evelyn et (Rikors Numru 492/2021), li permezz tieghu r-
rikorrenti talbu lill-Bord sabiex iwettaq it-Test tal-Mezzi fuq I-intimati
u f’kaz li dawn jissodisfaw it-Test tal-Mezzi, r-rikorrenti talbu lill-Bord
sabiex jirrevedi l-ammont u I-kundizzjonijiet tal-kera u f’kaz 1i 1-
intimati ma jissodisfawx dan it-Test, ir-rikorrenti talbu lill-Bord sabiex

jordna l-izgumbrament tal-intimati;

9. i r-rikorrenti ntavolaw ir-rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-

Kera minghajr ma stennew Il-ezitu tal-kawza quddiem il-Bord,;

10. 1lli in oltre u bla pregudizzju ghas-suespost, jinghad illi permezz
tal- Att XX V11 tal-2018 kif ukoll tal-Att XXIV tal-2021 intlahaq bilan¢

bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

11. Tl £kull kaz u minghajr pregudizzju, 1-esponenti li hija persuna
anzjana u li dejjem ottemporat ruhha mal-kundizzjonijiet tal-kera u
agixxiet fil-parametri tal-ligi vigenti. Fil-fatt, huma dejjem hallset
puntwalment kwalsiasi ammont ta’ kera dovuta lis-sidien u Zammew

il-fond f’kundizzjoni tajba;

12. Salv ec¢c¢ezjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Ghaldagstant, fl-isfond tas-suespost, I-esponenti umilment titlob bir-

rispett lil dina I-Onorabbli Qorti joghgobha tiddikjara 1-pretensjonijiet

12



u t-talbiet kollha tar-rikorrenti safejn jolqgtu lill-esponenti bhala
nfondati kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt u konsegwentament

tichadhom.

Bl-ispejjez kollha kontra I-istess rikorrenti jew kontra I-intimat Avukat
tal-Istat.”

Rat il-provi mressga mill-partijiet.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku [-AIC Michael Lanfranco
pprezentat fis-17 ta” Novembru 2021 u mahluf fit-22 ta’ Frar 2022.

Rat in-nota ta’ osservazzjonijiet tar-Rikorrenti tat-22 ta’ Gunju 2022 u
N-nota ta’ osservazzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat ipprezentata fit-
12 ta’ Settembru 2022.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Ikkunsidrat;

Fatti.

1. Din il-kawza tirrigwardja I-kirja ta’ mezzanin numru 13, Triq

Santa Maria, Birkirkara (il-Fond).

2. Dan il-Fond kien originarjament proprjeta’ ta’ Emanuel Falzon
li miet fil-11 ta’ Novembru 1983 u ta’ martu Maria Annunziata
Falzon li mietet fl-24 ta> Awissu 2012, il-genituri ta’ uhud mir-

Rikorrenti u n-nanniet tal-kumplament tar-Rikorrenti.

3. Fit-8 ta’ Awissu 1985 Maria Annunziata Falzon kriet® il-Fond
lill-Intimata Vella permezz ta’ skrittura privata fejn gie gie
pattwit (i) li I-Fond kien ser jigi dekontrollat; (ii) li Fond kien
ged jinkera bil-kera ta’ Lm250 fis-sena; (iii) li I-manutenzjoni
interna u esterna, ordinarja u straordinarja tal-Fond kienet a

karigu tal-Intimata Vella; (iv) li l-kirja kienet qed issir ghal

! Kopja tal-iskrittura ta’ lokazzjoni a fol. 33 et seq tal-process
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zmien ta’ tlett snin b’effett mit-8 ta’ Awissu 1985; u (v) li I-
Intimata Vella kienet ipprojbita milli tissulloka jew twelli I-

Fond lil terzi.

4. Mat-tmiem tat-terminu originali tal-kera I-Intimata Vella
baqghet fil-Fond bhala inkwilina bis-sahha tal-Artikolu 5 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5. Ir-Rikorrenti istitwew il-kawza odjerna peress li jqisu li bit-
thaddim tal-Artikolu 5 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bid-disposizzjonijiet tal-Att
X tal-2009 u tal-ligijiet vigenti li qed jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-Intimata Vella tal-Fond qed jigu lezi d-drittijiet
fundamentali taghhom protetti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta) peress li permezz tat-thaddim tal-ligijiet imsemmija
“jirrenduha impossibbli lir-Rikorrenti li jirriprendu I-pussess
tal-Fond taghhom minkejja ftehim espress” u talli “ma nzammx
bilanc bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini stante illi
I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u
langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni”. Jitolbu
ghalhekk 1i jigu kumpensati minhabba 1-lezjoni tad-dritt
fundamentali taghhom.

6. Fl-istess jum li istitwew il-kawza odjerna r-Rikorrenti istitwew
kawza ohra quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera ai termini
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXVII
tal-2018 u bl-Att XXIV tal-2021. B’sentenza tal-25 ta’ Frar
20222 il-Bord iddecieda illi 1-Intimata Vella tissodisfa t-test tal-
mezzi u awmenta b’effett mid-data tas-sentenza I-kera tal-Fond
ghal sitt elef Ewro (€6,000) fis-sena wara li I-Membri Teknici

2 Accessibbli minn fuq is-sit elettroniku ecourt.gov.mt
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10.

tal-Bord irrelataw li I-Fond ghandu valur ta’ tlett mitt elf Ewro
(€300,000).

Ikkunsidrat;

Artikolu 5(2) tal-Kap. 158 jipprovdi illi: “Meta fit-tmiem ta’
kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll (sew jekk
dak iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont l-uzu jew
xort’ohra) il-kerrej ikun ¢ittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar
bhala r-residenza ordinarja tieghu, id-dispozizzjonijiet tas-
subartikolu (3) ghandu jkollhom effett u d-dispozizzjonijiet tal-
Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandhom
japplikaw ukoll izda biss safejn dawn ma jkunux inkonsistenti

mal-imsemmija dispozizzjonijiet ta’ dan l-artikolu.”

L-Ewwel Ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-1stat.

Permezz tal-ewwel eccezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat
jeccepixxi illi r-Rikorrenti ma jistghux jitolbu dikjarazzjoni ta’
lezjoni ta’ dritt fundamentali taghhom ghaz-Zzmien antecedenti

I-jum li fih saru sidien tal-Fond.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu imbaghad, filwaqt 1i |-
Avukat tal-Istat jelabora dwar il-htiega 1i r-rikorrenti jippruvaw
li ghandhom “victim status”, ikompli billi jissottometti illi jekk
il-Qorti kellha ssib lezjoni allura “kwalunnkwe kumpens li
jista’ jigi stabbilit m’ghandux ikopri I-perjodu ta’ qabel 1-24
t’Awissu 2012” u lanqas il-perijodu ta’ wara Lulju tas-sena
2018 meta dahlu fis-sehh 1-emendi bl-Att XXVI1I tal-2018.

Jekk wiehed jara sew l-ewwel talba tar-Rikorrenti, huma ged
jitolbu dikjarazzjoni ta’ lezjoni tad-dritt fundamentali “fil-
konfront tar-rikorrenti” biss u mhux ukoll fil-konfront tal-

predecessuri taghhom fit-titolu.  [l-Qorti qed tigi mitluba li
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11.

12.

tiddikjara I-“victim status” tar-Rikorrenti biss u ta’ hadd aktar.
Skond il-gurisprudenza 1-aktar recenti tal-Qorti Kostituzzjonali
huwa biss meta I-Qorti tigi sabiex tillikwida d-danni pekunjarji
illi f*¢erti ¢irkostanzi tiehu wkoll in konsiderazzjoni iz-zmien
antecedenti 1-jum i fih il-vittma tal-lezjoni akkwista 1-
possediment tieghu. Difatti anke f’dan ir-rigward hija
gurisprudenza kostanti illi 1-perijodu antecedenti ma jittiehidx
in konsiderazzjoni meta I-Qorti tigi sabiex tillikwida d-danni

morali kagun tal-lezjoni.

Fl-isfond tal-konsiderazzjonijiet appena maghmula, il-Qorti
tgis illi r-Rikorrenti ged jitolbu illi wara s-sejba tal-lezjoni u
meta |-Qorti tigi ghal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji,
ghandha tiehu in konsiderazzjoni mhux biss il-perijodu i
matulu r-Rikorrenti kienu vittmi diretti tal-ksur tad-dritt
fundamentali taghhom izda wkoll il-perijodu ante¢edenti meta
allura l-antekawza taghhom sofriet lezjoni tad-drittijet

fundamentali taghha.

Din it-talba tar-Rikorrenti ged issir fuq skorta ta’ gurisprudenza
recenti tal-Qorti Kostituzzjonali 1i ma jidhirx li giet indirizzata
mill-Avukat tal-Istat fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu. Il-
Qorti ged tirreferi b’mod partikolarli ghas-s-sentenzi Dottor
Anna Mallia vs Avukat tal-Istat u Nutar Pierre Cassar vs
Avukat tal-Istat, it-tnejn moghtija fl-4 ta’ Mejju ta’ din is-Sena
fejn gie deciz illi vittma ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali marbut
mal-proprjeta’ li jkun wiret, ghandu dritt 1i jitlob danni
pekunjarji mhux biss ghaz-zmien li fih huwa kien vittima
diretta izda wkoll ghaz-zmien li fih l-antekawza tieghu kien
Kostituzzjonali fl-ismijiet Carmel Sammut vs Maria Stella

Dimech moghtija fis-26 ta’ Mejju 2021 fejn gie mizmum illi:
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13.

14.

15.

“Il-fatt li I-proprjeta’ ghaddiet ghand l-ahwa Sammut wara
I-mewt ta’ missierhom fit-22 ta’ Ottubru 2008 ma jfissirx li
ghandhom jedd ghall-kumpens minn dakinhar biss. Huma
werrieta ta’ missierhom u bhala tali ghandhom jedd ukoll li
jippretendu kumpens ghall-perijodu meta missierhom kien

is-sid”

Filwaqt Ii huwa minnu li I-Qrati Maltin ma humiex marbuta bir-
regola tal-precedent kif tinstab f*¢erti gurisdizzjonijiet esteri; fl-
istess hin gurisprudenza kostanti tal-Qorti Kostituzzjonali ma
tistax tigi mwarrba minghajr ragunijiet impellenti. F’dan ir-
rigward il-Qorti ma tqgisx illi I-Avukat tal-Istat ressaq ragunijiet
validi sabiex din il-Qorti tiddipartixxi mil-linja ta’ sentenzi tal-

Qorti Kostituzzjonali dwar dan I-aspett tal-vertenza.

Fid-dawl tal-gurisprudenza in materja, il-Qorti tqis illi hemm
zewg aspetti li jridu jittiechdu in konsiderazzjoni: 1-ewwel aspett
huwa z-zmien rilevanti 1i r-rikorrent, u mhux l-antekawza
tieghu li minghandu jkun wiret il-proprjeta’, ikun sofra il-ksur
tad-dritt minnu alegat; it-tieni aspett, dejjem f’kaz ta’ sejba ta’
lezjoni, huwa iz-zmien rilevanti ghall-finijiet tal-likwidazzjoni
tad-danni pekunjarji jekk jirrizulta lezjoni tad-dritt. Huwa biss
fit-tieni stadju unikament ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-
danni pekunjarji li I-Qorti titfa’ harsitha lil hinn miz-zmien li
fih ir-Rikorrenti kienu vittmi diretti tal-ksur tad-dritt

fundamentali.

Mod iehor, il-gurisprudenza l-aktar recenti tal-Qorti
Kostituzzjonali hi fis-sens illi filwaqt li rikorrenti bis-sahha ta’
wirt jadixxu lill-Qorti dwar il-lezjoni tad-dritt taghhom u mhux
dwar il-lezjoni tad-dritt tas-sid precedenti li minghandha wirtu
I-Fond; fl-istess hin meta tigi sabiex tillikwida d-danni
pekunjarji dovuti lir-Rikorrenti ma tridx thares biss lejn iz-

zmien li r-Rikorrenti kienu vittimi diretti tal-lezjoni izda wkoll
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16.

17.

18.

19.

lejn iz-zmien antecedenti fejn l-ante causa taghhom sofriet

ukoll I-istess lezjoni.

Dan ifisser illi sid bis-sahha ta’ wirt li ma hux ukoll vittma

diretta ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali ma jistax jadixxi lill-
Qorti ghad-danni pekunjarji konsegwenza ta’ lezjoni sofferta
mill-predecessur tieghu fit-titolu; filwaqt li sid bis-sahha ta’

wirt li una volta wiret il-fond sofra direttament lezjoni dwar |-

istess proprjeta’ jista’ jfittex ghad-danni pekunjarji mhux biss

ghaz-zmien li kien vittma diretta imma wkoll ghaz-zmien li fih

I-ante causa tieghu sofra tali lezjoni.

Dejjen in linea mal-gurisprudenza c¢itata, 1-Qorti ghandha
tinvesti wkoll jekk il-predecessur fit-titolu sofriex lezjoni u
danni pekunjarji u, f’kaz affermattiv, meta tali lezjoni kellha I-
bidu taghha, pero’ dejjem ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-
danni pekunjarji u mhux ukoll ghall-finijiet ta’ dikjarazzjoni ta’
lezjoni tad-dritt. Dan ghaliex jekk f’tali cirkostanzi I-
predecessur fit-titolu ma sofriex lezjoni allura ma hux il-kaz li
dak il-perijodu antecedenti jittiched in konsiderazzjoni ghall-
finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji. Bil-maglub jekk

jinstab li I-ante causa sofrew ukoll lezjoni.

Peress i l-ewwel talba tal-atturi espressament titlob
dikjarazzjoni fil-konfront taghhom u mhux ukoll fil-konfront
tal-aventi causa taghhom il-Qorti tgis I-ewwel eccezzjoni tal-

Avukat tal-Istat bhala infondata u ged tigi michuda.

Marbuta ma’ din 1l-ec¢ezzjoni 1-Qorti ser tqis is-sottomissjoni
maghmula mill-Avukat tal-Istat fin-nota ta’ osservazzjonijiet
tieghu illi uhud mir-rikorrentui ma resqu l-ebda provi dwar |-
interess guridiku taghhom. EZami tal-atti juri illi dan sa certu

punt huwa minnu fir-rigward tar-rikorenti Daniela Falzon,
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20.

21.

22.

Graziella Falzon, Edward Falzon, Joseph Quintano u Vanessa

Ann Cassar Parnis.

Pero’ 1-Qorti tqis tali sottomissjoni bhala infondata ghar-

ragunijiet segwenti.

Fir-risposta tieghu 1-Avukat tal-Istat ma ressaq I-ebda
eccezzjoni dwar l-interess guridiku o meno tar-rikorrenti.
Inoltre minn qari tas-sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera fuq
Citata jirrizulta b’mod sodisfacenti illi r-Rikorrenti kollha
ghandhom l-interess guridiku mehtieg sabiex jistitwixxu 1-

kawza odjerna.

F’dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza Robert Galea
vs. Avukat Generali et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali
fis-7 ta’ Frar, 2017:

‘Illi biex wiehed ikun f’qaghda li juri li garrab ksur tal-
jedd fundamentali tieghu taht I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni m’ghandux ghalfejn jipprova titolu assolut
u lanqas wiehed originali bhallikieku I-azzjoni dwar ksur
ta’ jedd fundamentali kienet wahda ta’ rivendika. Huwa
bizzejjed, ghall-finijiet ta’ dak 1-artikolu, 1i wiched juri li
ghandu jedd fil-haga 1i tkun li bih jista’ jieqaf ghall-
pretensjonijiet ta’ haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet
tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
huwa bizzejjed li I-persuna turi li kellha I-pussess tal-

haga li tkun.’

I1-Qorti tqis li r-Rikorrenti kollha sehhilhom juru li ghandhom

I-interess guridiku mehtieg sabiex jistitwixxu l-kawza odjerna.
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23.

24,

25.

26.

It-Tieni Ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat jeccepixxi
illi r-Rikorrenti ma jistghux jilmentaw minn sitwazzjoni li giet
mahluga mill-antekawza taghhom u dan referibbilment ghall-
fatt illi kienet Annunziata Falzon stess li fit-8 ta’ Awissu 1985
ikkoncediet il-Fond b’titolu ta’ kera lill-Intimata Vella meta d-
disposizzjonijeit tal-Kap 158 li minnhom ged jilmentaw ir-

Rikorrenti kienu gia in vigore.

Fi kliem ichor, 1-Avukat tal-Istat ged jilga’ ghat-talbiet tar-
Rikorrenti billi jargumenta illi jekk verament illum ir-
Rikorrenti ged isofru minn lezjoni tad-drittijiet fundamentali
taghhom, dan mhux tort tal-Istat izda tort ta” ommhom li lura
fit-8 ta’ Awissu 1985 iffirmat kuntratt ta’ kera mal-Intimata
Vella meta I-ligi li minnha ged jilmentaw ir-Rikorrenti kienet

gia’ in vigore.

11-Qorti tqis li huwa minnu li Artikolu 5 tal-Kap 158 kien gia
sostitwit bl-Att XXI1I tas-sena 1979 meta fit-8 ta’ Awissu 1985
l-antekawza tar-Rikorenti ikkoncediet il-Fond b’titolu ta’
lokazzjoni.  Tqis illi huwa minnu wkoll illi ghalkemm fil-
hames klawsola tal-iskrittura ta’ lokazjoni jinghad 1i 1-Kirja
kienet “Ghaz-zmien ta’ tlitt snin b’effett mill-lum”, b’effett tal-
ligi applikabbli fil-jum li fih l-iskrittura ta’ lokazzjoni giet
iffirmata kellu jkun evidenti ghal omm ir-Rikorrenti illi
nonstante li I-fond kien ser jigi dekontrollat, hija ma setatx tichu
lura I-Fond jew tgholli 1-kera mat-tmiem tal-kirja jekk mhux bi

ftehim mal-Intimata Vella.
It-terminu ta’ tlett snin tal-kirja originali gie fi tmiemu fis-7 ta’

Awissu 1988. Minn dak il-jum ‘il quddiem il-kera bdiet tigi
regolata bil-Kap 69 b’applikazzjoni tal-Artikolu 5 tal-Kap 158.
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27. L-Avukat tal-Istat ged jilga’ ghat-talbiet tar-Rikorrenti billi
jzomm illi kienet ghazla ta’ omm ir-Rikorrenti li tissokkombi
ghar-restrizzjonijiet fuq il-kirjiet b’effett tal-Kap 158. Iqis
ghalhekk 1-Avukat tal-Istat illi ma jistghux issa r-Rikorrenti
jilmentaw minn ksur tad-drittijiet fundamentali b’konsegwenza

ta’ dak l-att maghmul volontarjament minn ommhom.

28. Din il-linja difensjonali tal-Avukat tal-Istat kienet ghal certu
zmien abbracjata mill-qrati ta’ pajjizna sakemm waslet is-
sentenza Cassar vs Malta moghtija mill-Qorti ta’ Strasburgu
fit-30 ta’ Jannar 2018 fejn ddikjarat:

“48 ... In the present case, while it is true that the applicants
knowingly entered into the rent agreement in 1988 with the
relevant restrictions [specifically the inability to increase
the rent or to terminate the lease], the Court considers that
the applicants could not reasonably have foreseen the extent
of inflation in property prices in the decades that followed
[see Zammit and Attard Cassar, cited above, 850]. Once the
discrepancy in the rent applied and that on the market
became evident, they were unable to do anything more than
attempt to use the available remedies, which they did in
2010, but which were to no avail in their circumstances. The
decisions of the domestic courts regarding their application
thus constituted interference in their respect. Furthermore,
the applicants, who bought a property that was already
subject to a restricted lease, did not have the possibility to
set the rent themselves or to freely terminate the agreement.
Clearly, they could not be said to have waived any rights in
that connection [see Zammit and Attard Cassar, cited
above, §50].”.

29. Huwa minnu illi fil-kaz Cassar vs Malta kienu r-rikorrenti u

mhux l-eredi taghhom illi taw il-konc¢essjoni emfitewtika wara
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30.

31.

32.

33.

34.

s-sena 1979; izda l-prin¢ipju hemm stabbilit huwa wkoll

applikabbli ghall-kaz odjern.

It-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat qed tigi ghalhekk

respinta.

It-Tielet E¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Permezz tat-ticlet ec¢ezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat jilga’
ghall-ewwel talba attri¢i fejn ged jintalab 1i 1-Qorti tiddikjara
illi Artikolu 5 tal-Kap 158 jaghmilha impossibbli ghar-
rikorrenti li jiehdu lura 1-Fond. L-Avukat tal-Istat jeccepixxi
illi dak stipulat fl-Artikolu 5 hija mizura temporanja minhabba
dak li jipprovdi Artikolu 2 tal-Kap. 158.

[1-Qorti ma tqgisx li I-Avukat tal-Istat ghandu ragun f’din 1-
eccezzjoni. It-talba tar-Rikorrenti qed tirreferi ghall-perijodu
partikolari u mhux ghall-futur. Ma tresqget I-ebda sottomissjoni
da parti tal-Avukat tal-Istat illi 1i turi illi fiz-Zmien rilevanti r-
Rikorrenti setghu jitolbu r-rexxissjoni tal-kuntratt ta’ kera.

Ghalhekk it-tielet ec¢ezzjoni ged tigi respinta.

Ir-Raba’ Ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Bir-raba’ eccezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat jeccepixxi i
safejn I-ilment tar-Rikorrenti huwa msejjes fuq I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni, skond Artikolu 37 (2) (f) tal-Kostituzzjoni,
ebda haga ebda haga f’dan l-artikolu m’ghandha tinftiechem li
tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi
ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta’, 1i ssehh
f’kuntest ta’ kirja.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:
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“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed
pussess taghha b’mod obbligatorju u ebda interess fi jew
dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jigi
miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm dispozizzjoni
ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist
(a) Ghall-hlas ta’ kumpens xieraq;

(b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens
dritt ta’ access lil qorti jew tribunal indipendenti u
imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi dec¢iz I-interess taghha
fi jew dritt fuq il-proprjeta u l-ammont ta’ kull kumpens li
ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob hlas ta’ dak il-
kumpens; u

(c) Li tizgura lil kull parti fi proceduri f’dik il-qorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-
decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f’Malta.”

35. L-e¢¢ezzjoni in dizamina ma hiex fondata. Bizzejjed 1i ssir
referenza ghas-sentenza Vincent Curmi vs Avukat Generali
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-24 ta> Gunju 2016 fejn
trattat l-applikabilita’ tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni:

“Mid-dic¢itura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali
jirrizulta ¢ar i 1-ligi riedet 1li tinghata interpretazzjoni
wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun kull “interess”
jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”.
Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax
esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi
proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid ta’ interess tant
hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-
rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt li hi konxja tal-
gurisprudenza indikata mill-Avukat Generali li tghid li 1-

kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjeta huwa ezenti mill-

23



applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-
fehma li f’dan il-kaz non si tratta semplicement ta’ kontroll
ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’ interess fi proprjeta u
ghalhekk jaqa’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali
fuq citat.”

36. F’sentenza fl-ismijiet Brian Psaila v. Avukat Generali et,
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Marzu 2020 li
kienet tirrigwarda appell mill-Avukat Generali minn sentenza
li inter alia sabet li bl-emendi ghal Kap 158 1i dahlu fis-sehh
permezz tal-XXIIl tal-1979 kien hemm lezjoni tad-dritt
fundamentali protett bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, il-Qorti
Kostituzzjonali kellha dan xi tghid fir-rigward:

11. Fl-ewwel aggravju tal-appell tieghu I-Avukat tal-Istat
johid illi, peress li kien hemm biss kontroll ta” uzu tal-
proprjeta tal-attur u ma kien hemm ebda “tehid forzuz ta’
proprjeta”, u s-sid ma giex “zvestit minn kull dritt 1i ghandu
fuq dik il-proprjeta”, il-kaz ma jintlagatx bl-art. 37 tal-
Kostituzzjoni.

12. Dan l-aggravju huwa manifestament hazin.

13. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jghidx biss li ma
tista™ tittiehed ebda proprjeta minghajr il-hlas ta” kumpens
xieraq, izda wkoll illi “ebda interess fi jew dritt fuq
proprjeta” ma jista' jittiched minghajr dak il-kumpens. Fic-
cirkostanzi tal-kaz tallum huwa car illi lill-attur, bis-sahha
tal-ligi impunjata, ittehidlu I-jedd li jkollu I-pussess battall
tal-fond, li certament huwa “interess” fil- proprjeta u dritt

fugha.

37. Is-sentenza appena Citata ssegwi sentenzi ohra tal-Qorti
Kostituzzjonali decizi fuq l-istess binarju fosthom Josephine
Azzopardi vs Onor Prim Ministru (29/11/2019) u Alfred
Testa vs Avukat Generali (31/05/2019) fis-sens illi bit-
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38.

39.

40.

41.

42.

thaddim tal-emendi introdotti fil-Kap 158 permezz tal-Att
XXI111 tal-1979 sehhet lezjoni tad-dritt sancit bl-Artikolu 37 tal-

Kostituzzjoni..

II-Qorti taghmel taghha dan I-insenjament u tichad ir-raba’

eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewrpea

Ir-Rikorrenti jilmentaw illi bl-operazzjoni tal-Artikolu 5 tal-
Kap 158 “kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979” ged jigi lez id-
dritt fundamentali taghhom protett bl-Ewwel Artikolu tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

Ghall-prec¢izjoni ghandu jigi puntwalizzat illi [-Att XXIII ta’ 1-
1979 mhux emenda Artikolu 5 izda ssostitwih. Dan

naturalment ma jdghajjef xejn mill-ilment tar-Rikorrenti.

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jaghti lil
persuna protezzjoni sew mit-tehid tal-pussess ta’ hwejjigha

sew protezzjoni tat-tgawdija hielsa ta’ hwejjigha.

Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
I-interpretazzjoni moghtija mill-Qorti Ewropeja ghal dan 1-

Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li:

“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, recognizes that the Contracting
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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 v. the United Kingdom, 21
February 1986, § 37, Series A no. 98, which reiterates in part
the principles laid down by the Court in Sporrong and Lénnroth
v. Sweden, 23 September 1982, § 61, Series A no. 52; see also
Broniowski v. Poland [GC], no. 31443/96, § 134, ECHR 2004-
V). Hutten-Czapska v Poland).”®

43. Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet regoli:

44. L-ewwel regola tistabilixxi d-dritt 1i kull persuna (kemm fizika

u kif ukoll morali) tgawdi hwejjigha bil-kwiet.

45. It-tieni regola trid li biex persuna ma tithalliex tgawdi
hwejjigha bil-kwiet irid ikun hemm interess pubbliku u bla
hsara ta’ kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u I-prin¢ipji generali

ta’ dritt internazzjonali.

46. It-tielet regola trid li I-ewwel zewg regoli ma jnaqqsux il-jedd
tal-Istat 1i jwettaq ligijiet li jkunu xierqa biex (a) jikkontrolla I-
uzu tal-gid skond l-interess generali, jew (b) biex jizgura 1-hlas
ta’ taxxi, kontribuzzjonijiet jew pieni. (Catherine Cauchi vs I-
Avukat Generali et dec¢iza mill-Prim’ Awla fl-14 ta’ Jannar
2021).

% Hutten-Czapska v. Poland (Appl. Nru. 35014/97) de¢iza fid-19 ta’ Gunju 2006.
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47.

48.

49.

Ghalkemm il-Konvenzjoni tippermetti li I-Istat jinterferixxi fit-
tgawdija hielsa tal-proprjeta’ li tista’ wkoll tinkludi it-tehid bil-
forza ta’dik il-proprjeta’, jehtieg qabel xejn i tali azzjoni isehh
fil-parametri tal-ligi u mhux fuq l-arbitriju ta’ xi individwu jew

entita’ ‘il barra minn qafas legali.

Jehtieg ukoll li tali mizura tal-Istat tkun kjarament motivata

minn ghanijiet fl-interess tas-so¢jeta’ in generali.

Dwar l-interess pubbliku, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-kaz ta” James v. Ir-Renju Unit (21 ta’ Frar 1985)
spjegat:

“46. Because of their direct knowledge of their society and its
needs the national authorities are in principle better placed
than the international judge to appreciate what is “in the public
interest”. Under the system of protection established by the
Convention, it is thus for the national authorities to make the
initial assessment both of the existence of a problem of public
concern warranting measures of deprivation of property and of
the remedial action to be taken (see, mutatis mutandis, the
Handyside judgment of 7 December 1976,Series A no. 24, p.
22, para. 48). Here, as in other fields to which the safeguards
of the Convention extend, the national authorities accordingly
enjoy a certain margin of appreciation. Furthermore, the
notion of “public interest” is necessarily extensive. In
particular, as the Commission noted, the decision to enact laws
expropriating property will commonly involve consideration of
political, economic and social issues on which opinions within
a democratic society may reasonably differ widely. The Court,
finding it natural that the margin of appreciation available to
the legislature in implementing social and economic policies
should be a wide one, will respect the legislature’s judgment as

to what is “in the public interest” unless that judgment be
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50.

51.

52.

53.

54.

manifestly without reasonable foundation. In other words,
although the Court cannot substitute its own assessment for that
of the national authorities, it is bound to review the contested
measures under Article 1 of Protocol No. 1 (P1-1) and, in so
doing, to make an inquiry into the facts with reference to which

the national authorities acted.”

Huwa Ilum pacifiku illi |-kera kontrollata fiz-zmien rilevanti
sehhet f’qafas legali kif ukoll li l-istess ligi kellha ghan fl-

interess pubbliku.

Pero’ dan mhux bizzejjed sabiex isalva lil dik il-ligi milli
tinstab lesiva tad-drittijiet fundamentali tal-individwu milqut

bl-effetti taghha.

Ikun jonqos u mehtieg li sabiex jigi evitat ksur tal-Konvenzjoni,
min ikun gie drastikament im¢ahhad kontra r-rieda tieghu mit-
tgawdija hielsa ta’ hwejgu jinghata kumpens adegwat, kumpens
intiz sabiex jaghmel gustizzja mal-vittma tal-lezjoni tad-dritt
fundamentali u li jinnewtralizza sakemm possibbli id-dannu

konsegwenzjali soffert.

Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-kontroll fuq il-
kera u r-restrizzjonijiet fug it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera
jikkostitwixxu kontroll fuq I-uzu tal-proprjeta tal-individwu a
tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll, u
ghalhekk il-kaz ghandu jigi kunsidrat taht it-tieni paragrafu tal-
Artikolu 1 tal-istess Protokoll.

Kif rajna sabiex I-indhil tal-Istat ma jiksirx il-Konvenzjoni
hemm bzonn li l-indhil ikun legali, maghmul fl-interess
generali u jilhaq bilan¢ bejn l-interess generali tal-
komunita u I-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu.
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55. Is-silta li ssegwi tigbor fiha I-ezercizzju shih li ghandha taghmel
il-Qorti qabel ma tiddikjara sehhitx lezjoni jew le:

“56. In each case involving an alleged violation of
Article 1 of Protocol No. 1, the Court must ascertain
whether by reason of the State’s interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive
burden (see Amato Gauci, cited above, 857). In
assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1,
the Court must make an overall examination of the
various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are
“practical and effective”. It must look behind
appearances and investigate the realities of the situation
complained of. That assessment may involve not only the
conditions of the rent received by individual landlords
and the extent of the State’s interference with freedom of
contract and contractual relations in the lease market,
but also the existence of procedural and other
safeguards ensuring that the operation of the system and
its impact on a landlord’s property rights are neither
arbitrary nor unforeseeable. Uncertainty — be it
legislative, administrative or arising from practices
applied by the authorities — is a factor to be taken into
account in assessing the State’s conduct (see
immobiliare Saffi v. Italy, [GC], no. 22774/93, 8§54,
ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, §151).”*

56. Applikati dawn il-principji ghall-kaz odjern il-Qorti hi tal-

fehma illi ghalkemm il-mizura legislativa attakkata mir-

4 Bradshaw and Others v. Malta, Appl. Nru. 37121/15, de¢iza 23 ta’ Ottubru 2018. Ara wkoll Zammit
and Attard Cassar v. Malta, Appl. Nru. 1046/12, deciza 30 ta’ Lulju 2015.
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S7.

58.

59.

Rikorrenti saret taht qafas legali; u ghalkemm I-iskop ta’ tali
mizura kien wiehed ghal ghan legittimu sabiex jindirizza
problema soc¢jali li tirrigwarda d-djar residenzjali; u ghalkemm
I-Istat ghandu margini wiesgha ta’ apprezzament meta jigi
kamp tal-akkomodazzjoni soc¢jali; Kap 158 kif emendat bl-Att
XXI1I1 tal-1979 b’mod partikolari bis-sostituzzjoni ta’ Artikolu
5 ta’ dak 1-Att, holoq indhil sproporzjonat fuq id-drittijet tar-
Rikorrenti ghaliex kif ser naraw aktar ‘1 isfel, fiz-zmien
rilevanti garrew ghal numru ta’ snin piz finanzjarju kbir meta I-
valur lokatizju tal-fond baqa’ regolarment jizdied filwaqt li 1-
kera mhallsa mill-Intimata Vella skont il-ligi attakkata kienet u

baqghet kera baxxa hatna.

Dan iwassal lill-Qorti ghall-konkluzjoni li fil-kawza
odjerna, bit-thaddim tal-Artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta kif vigenti bejn id-data li fiha r-Rikorrenti saru
sidien tal-Fond u d-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B permezz
tal-Att XXVI1 tal-2018 eventwalment sostitwit bl-Att XXIV
tal-2021, r-Rikorrenti qua sidien garrew piz eccessiv u
sproporzjonat li ssarraf f’lezjoni tad-drittijiet fundamentali
taghhom sanciti sew bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif
ukoll bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni.

Ghalkemm il-Qorti ma gietx mitluba sabiex tippronunzja ruhha
dwar il-kostituzzjonalita’ o meno tal-Artikolu 12B tal-Kap 158
introdott bl-Att XXVII tal-2018 u eventwalment sostitwit bl-
Att XXIV tal-2021 il-Qorti ser tispjega ghaliex ser tqis il-
perijodu tal-lezjoni sad-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B.

Kellha dan xi tghid il-Qorti Kostituzzjonali dwar I-Artikolu
12B qabel gie sostitwit f-2021 fis-sentenza Henry Deguara
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Caruana Gatto et vs L-Avukat tal-Istat et moghtija fit- 23
ta’ Novembru 2020:

“I1-Qorti rat illi bl-emendi introdotti permezz tal-Att XXVII
tas-sena 2018 gew introdotti diversi dispozizzjonijiet li
jaghmulha angas difficli ghas-sidien li jirriprendu I-pussess
tal-proprjeta taghhom minghand I-inkwilin. B’mod
partikolari ghall-argument tal-appellant illi I-appellata
Grima m’ghandhiex bzonn il-protezzjoni ta’ sistema legali
ta’ kirjiet protetti, il-Qorti tirrileva illi permezz tal-Artikolu
12B(4) introdott fI-2018, il-Bord li Jirregola |-Kera inghata
I-poter illi jordna lil inkwilin sabiex ibattal il-fond fil-kaz
illi ma jkunx jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi. Ghalhekk jidher illi dan I-ilment tal-appellant
diga fil-fatt jinsab rimedjat mill-legislatur u m’ghadx hemm
il-htiega illi jinghata rimedju straordinarju permezz ta’
proceduri konvenzjonali meta huwa ghandu rimedju
ordinarju disponsibbli ghalih 1i jista’ jirrivendika permezz
ta’ proceduri quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera.
Ghalhekk I-ewwel Qorti kienet korretta ma ddecidiet illi t-

talba ghall-izgumbrament tal-appellata hija intempestiva.

Fir-rigward tal-ilment tal-appellant illi I1-awment tal-kera
jista’ jsir sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fuq issuq
liberu, din il-Qorti ukoll tgis illi I-argument tal-appellant
m’ghandux mis-sewwa. Illi I-ewwel nett ghandu jinghad
b’mod generali illi 1-fatt illi perit ikun ifissa valur lokatizju
ta’ aktar minn 2% fuq is-suq liberu ma jfissirx illi fil-pajjiz
kullhadd huwa lest illi jhallas dik is-somma ta’ kera, u
ghalhekk ma jfissirx illi din ir-rata hija wahda fissa ghaliex
is-suq liberu jiddependi fuq supply and demand u ghalhekk
dejjem jista’ jkun varjazzjonijiet fir-rata tal-valur lokatizju.
Inoltre, il-Qorti tosserva illi skont il-gurisprudenza ta’ din

il-Qorti u tal-Qorti Ewropea r-rata ta’ kera percepita mis-
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sidien fejn jidhlu mizuri intizi ghal skopijiet ta’
akkomodazzjoni socjali ma tridx ta’ bilfors tkun ir-rata
shiha li kieku kienet tkun pagabbli fuq is-suq liberu peress
illi hawnhekk jidhlu konsiderazzjonijiet legittimi fl-interess
generali intizi sabiex persuni vulnerabbli jkunu assigurati

akkomodazzjoni.

60. Aktar recenti 1-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Albert
Cassar et vs il-Prim Ministru et moghtija fl-4 ta’ Mejju 2022
segwit I-istess hsieb fis-sentenza appena c¢itata fir-rigward tal-

Artikolu 12B gabel gie sostitwit fis-sena 2021:

“Iecarati dawn il-punti, nistghu nghaddu issa ghall-qofol ta’
dawn iz-zewg appelli. [l-kwistjoni hi jekk, fi¢c-Cirkostanzi
tal-kaz tallum, l-art. 12B tal-Kap. 158 johlogx bilan¢ xieraq
bejn l-interessi tas-sidien u dawk tal-pubbliku in generali

f’dak illi ghandu x’jagsam mal-akkommodazzjoni so¢jali.

23. L-atturi jghidu illi le, u effettivament I-argumenti
taghhom huma tnejn: 1. illi 1-oghla kera li jistghu idahhlu
wara proc¢eduri quddiem il-Bord |i jirregola IKera huwa ta’
tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm jiswa I-fond; u ii. illi ¢-¢irko-
stanzi partikolari tal-konvenuta Gatt jaghmluha difficli 1i

jsir test tal-mezzi kif imiss.

....................... II-ligi tipprovdi mekkanizmu biex jigi
determinat jekk kerrej jehtiegx protezzjoni socjali, u dik id-
determinazzjoni ghandha ssir mill-Bord li jirregola I-Kera
b’harsien tar-regoli oggettivi li taghti 1-1igi dwar kif isir test

tal-mezzi, .................

27. Min-naha l-ohra, meqjus il-fatt illi I-ligi ghandha ghan
so¢jali u meqjus ukoll il-fatt illi, jekk jintwera li I-kerrej ma
jehtiegx protezzjoni soc¢jali, il-kiri jista’ jinhall, return
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kalibrat sa tnejn fil-mija tal-valur kapitali ma jistax jitqies,
kif igisuh l-atturi, bhala “irrizorju”, aktar u aktar fic-
¢irkostanzi ekonomici tallum meta mgabbel mal-imghax li
jaghtu l-banek fuq kapitali depozitati maghhom. Mhix
irrelevanti wkoll ir-rata favorevoli ta’ taxxa fuq dhul minn
kiri, 1i effettivament isservi biex izzid il-benefi¢¢ju li
jgawdi min ikollu dhul minn kirjiet meta mgabbel ma’ dhul
minn ghejjun ohra. Jibga’ relevanti dak 1i galet din il-gorti
fis-sentenza moghtija fil-15 t’Ottubru 2020 fl-ismijiet

Gerald Camilleri et v. I-Avukat Generali et:

»“Il-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min
jista’ u huwa lest li jhallas b’kera daqgs erbgha fil-mija (4%)
fis-sena ta’ kemm jiswa lfond mikri, ma jfissirx illi ma
hemmx sezzjoni mdaqgqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx
thallas dagshekk, u ghalhekk, meta tqis ukoll il-valur so¢jali
tal-akkommodazzjoni, jibqa’ mehtieg li jkun hemm forma
ta’ kontroll fuq iz-zjidiet fil-kera. F’suq tassew hieles il-
prezz li jithallas ghal oggett jew servizz — fil-kaz tallum il-
kera — ma huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li
dejjem sejjer ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-
4%) izda jiddependi mid-domanda u d-disponibilita, u
ghalhekk ma hemm xejn minqux fil-gebel illi sid il-fond
sejjer isib dejjem li jikrih b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u

erbgha fil-mija tal-valur kapitali.

»ll-qorti ghalhekk tagbel mal-Avukat tal-Istat illi d-
disposizzjonijiet tal-art. 12B tal-Kap. 158 joholqu
mekkanizmu li jippermetti lis-sid li jdahhal kera xieraq,

meqjusa wkoll il-htigijiet u 1-ghanijiet so¢jali.«

28. Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-appellanti illi I-fatt
wahdu li 1-ligi taghti biss il-possibilita illi I-kera joghla sa
mhux aktar minn tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa 1-post, ma
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61.

62.

63.

64.

jfissirx li hemm ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija
tal-proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-fatt illi I-kera
jibga’ kontrollat biss sakemm il-kerrej jibga’ jehtieg
protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera kull
sitt snin. Mhux irrelevanti wkoll illi huwa ormai stabbilit
fil-gurisprudenza ta’ din il-qorti wara s-sentenza ta’ Cauchi
, 111 kera grib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti s-suq hieles ma
jkunx bi ksur taljeddijiet tas-sid f’kazijiet soc¢jali.

II-Qorti ghalhekk tqis illi 1-perijodu tal-lezjoni li ser
jittiehed kont tieghu fil-kawza odjerna huwa sad-dhul fis-
sehh tal-Artikolu 12B bl-Att XX V111 tal-2018.

Is-sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera fuq ¢itata moghtija fil-
25 ta’ Frar 2022 fil-kawza istitwita mir-Rikorrenti odjerni
kontra I-Intimata Vella hija konferma tal-posizzjoni li ged tichu

din il-Qorti fir-rigward.

Kif ser naraw hemm disproporzjon kbir hafna bejn il-kera
percepibbli mir-Rikorrenti u I-valur lokatizju tal-Fond. 1l-
Qorti ghalhekk ged tqis illi r-Rikorrenti sofrew lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taghhom ghall-perijodu mill-24 ta’
Awissu 2012 (id-data tal-mewt tas-superstiti fost il-genituri
taghhom) sal-1 ta’ Awissu 2018 meta dahal fis-sehh
Artikolu 12 B (ara Avviz Legali 259 tal-2018) li inter alia ta
d-dritt lir-Rikorrenti li jadixxu |-Bord tal-Kera sabiex
jordna awment tal-kera li jista’ jlahhaq sa 2% tal-valur tal-

proprjeta’.

L-ec¢cezzjonijiet sollevati mill-intimata Vella

L-eccezzjonijiet tal-Intimata Vella huma li ma hiex il-legittimu
kontradittur;  illi m’ghandiex tirrispondi ghall-ksur tad-

driittijiet fundamentali tar-rikorrenti; illi m’ghandiex tigi
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65.

kkundannata tizgombra mill-Fond; illi r-Rikorrenti ma
ezawrewX ir-rimedji lilhom moghtija bil-Kap 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIV tal-2021; illi bl-Att XXVII
tal-2018 kif ukoll bl-Att XXI1V tal-2021 intlahaq bilan¢ bejn 1-
interessi tas-sid u tal-inkwilin; illi I-intimata Vella hija persuna

anzjana u dejjem ottemperat ruhha mal-kundizzjonijiet tal-kera.

Dwar l-ec¢ezzjoni jekk inkwilin ghandux ikun legittimu
kontradittur, il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti Kostituzzjonali
f’dan ir-rigward hi illi I-inkwilin ghandu jkun parti f’kawza
kostituzzjonali mhux sabiex jirrispondi ghall-allegat ksur tad-
dritt fundamentali imma primarjament fl-interess tal-istess
tolgot I-interessi tieghu. Kif irriteniet il-Qorti Kostituzjonali
fis-sentenza Raymond Cassar Torregiani et vs Avukat
Generali et (22 ta’ Frar 2013);

“Biex gudizzju jkun integru jehtieg 1i, ghall-ahjar
gudizzju tal-Qorti, jippartecipaw fih dawk kollha li huma
nteressati fil-kawza. B hekk tigi assigurata kemm jista’
jkun l-effikacita’ tal-gudizzju inkwantu dan jorbot biss
lil dawk li jkunu partecipi fih, kif ukoll jigi rispettat il-
principju tal-ekonomija tal-gudizzju sabiex ma jkunx
hemm bzonn ta" ripetizzjoni ta’ proceduri kontra 1-
persuni kollha interessati fid-diversi kawzi billi dawn ma
jkunux hadu parti f gudizzju wiehed. I1-gudizzju jibga
integru mill-mument li jiehdu parti fih dawk 1i jkollhom
id-dritt, u dawk 1i kontra taghhom dak Il-istess dritt
jikkompeti”

66. Dwar il-kumplament tal-ec¢ezzjonijiet tal-Intimata Vella hafna

minnhom gia gew trattati meta 1-Qorti ikkonsidrat |-
eccezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat. Dwar l-ecc¢ezzjoni illi

m’ghandiex tigi zgumbrata 1-Qorti taghmel referenza ghall-
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67.

68.

konsiderazzjonijiet taghha fir-rigward tal-Artikolu 12B tal-
Kap. 158.

Rimedji.

Danni Pekunjariji.

In vista tal-fatt li r-Rikorrenti sofrew piz sproporzjonat meta
gew imc¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom kawza tal-
applikazzjoni tal-Artikolu 5 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif applikabbli fiz-zmien rilevanti qabel I-introduzzjoni
ta’ Artikolu 12B, huma ghandhom jinghataw rimedju xieraq
konsistenti f’kumpens ghad-danni pekunjarji kif ukoll ghad-

danni non-pekunjarji.

F’sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Professur lan
Refalo nomine vs. Nicholas Ciantar et (Rik Kost 103/2019)
moghtija fl-4 ta’ Mejju 2022 gie riaffermat is-segwenti:

“II-Qorti tirrileva li llum-il gurnata 1-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet isegwi l-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-attur fuq is-suq liberu
minhabba I-ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis ichor
ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittieched kont tal-
incertezza illi l-attur kien jirnexxilu jzomm il-proprjeta’
mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-prezzijiet indikati
mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad
titnaggas il-kera percepita mill-attur, jew il-kera li kienet

percepibbli skont il-ligi.”
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70.

71.

72.

Ghaldagstant skont il-linji gwida tal-QEDB, sabiex jigi ffissat
kumpens pekunarju gust ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali tas-

sid, I-istima tal-kera tal-fond fis-suq miftuh ghandha titnaqqas:

a) Bi 30% ghall-iskop legittimu tal-ligi specjali;

b) b’20% gialadarba ma tezisti 1-ebda garanzija li I-fond kien
ser ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami; u

c) bil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-nuqgas bil-

kera percepibbli skond il-ligi.

II-Qorti hatret bhala espert tekniku lill-Perit Michael
Lanfranco sabiex jirrelata dwar il-valur lokatizzju fis-suq tal-
Fond.

Ghall-finijiet tal-ezercizzju sabiex jigu likwidati d-danni
pekunjarji il-Qorti gia ddecidiet supra illi ser tqis 1i 1-perijodu
rilevanti jiegaf fil-31 ta’ Lulju 2018. Jehtieg issa 1i jigi

kkunsidrat il-perijdu minn meta jibda.

Aktar gabel il-Qorti gia’ ddeliberat fit-tul dwar id-distinzjoni
bejn il-perijodu tal-lezjoni sofferta mir-Rikorrenti u I-perijodu
antecedenti  ghall-finijiet  tal-likwidazzjoni  tad-danni

pekunjarji.

Fis-sentenza Erica Gollcher et v. L-Avukat tal-Istat (Rik
Kost 116/2019), moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’

Jannar 2022, gie mtenni illi:

“26. Fir-rigward tal-argument illi d-danni akkordati huma
eccessivi, il-Qorti tibda billi tosserva illi ma tagbilx mal-
ewwel Qorti li z-Zmien relevanti beda jiddekorri mill-2001,
u cioe’ minn meta [-fond in kwistjoni sar proprjeta’ tal-
atturi. Jirrizulta li 1-atturi akkwistaw dan il-fond bhala

leredi ta’ ommhom, u ghalhekk iz-Zmien relevanti
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73.

74.

75.

76.

77.

m’ghandux jigi ristrett ghad-data meta l-atturi saru I-
proprjetarji, galadarba bhala eredi ta’ ommhom, huma
dahlu fiz-zarbun taghha. Dan ifisser ghalhekk li [-ewwel
Qorti ma akkordatx kumpens ghal numru ta’ snin [i

ghalihom [-atturi kienu ntitolati ghal kumpens.”

Fuq I-istess linja ta’ hsieb hi s-sentenza Nutar Pierre Attard
vs. Avukat tal-Istat (Rik Kost 202/2020) moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali fl-4 ta’ Mejju 2022.

Fid-dawl tas-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali hawn c¢itati u
ohrajn 1-Qorti tqis illi ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni
pekunjarji biss ghandha tiehu in konsiderazzjoni wkoll il-

perijodu antecedenti 1-jum li fih ir-Rikorrenti saru sidien.

F’dan ir-rigward il-pozizjoni rispettiva tal-partijiet ma tistax
tkun aktar ‘il boghod.

L-Avukat tal-Istat jirritjeni illi 1-Qorti ghandha tiehu in
konsiderazzjoni d-data li fiha r-Rikorrenti saru sidien tal-Fond
u cioe’ mal-mewt ta’ Maria Annunziata Falzon li habtet fl-24
ta’ Awissu 2012; filwagqt li r-Rikorrenti jirritjenu li I-perijodu
applikabbli jibda fis-sena 1987 mal-promulgazzjoni tal-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

I1-Qorti tibda bili tirrimarka illi s-sena 1987 ¢ertament li ma
tistax tkun il-punt tat-tluq ghall-kalkolazzjoni tad-danni
pekunjarji in vista tal-fatt illi |-kirja originali kienet ghal tlett
snin di fermo li bdew jiddekorru fit-8 ta’ Awissu 1985 bil-kera
ta’ mitejn u hamsin liri Maltin (Lm250) fis-sena ekwivalenti
ghal €582.25. Jirrizulta ghalhekk illi sas-7 ta’ Awissu 1988 1il-

kera annwu pattwit liberament bejn is-sid u I-kerrej dwar fond
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79.

80.

81.

82.

dekontrollat kienet angas mill-valur lokatizju stabbilit mill-
Perit Tekniku ghas-snin 1987 u 1988.

I1-Qorti tosserva wkoll illi ma hux verosimili illi filwaqgt li fis-
sena 1988 il-kera pattwit kien ta’ €582.25 p.a. il-kera potenzjali
fis-sena 1989 tela’ ghal €847.00 p.a., zieda/qabza ta’ 45.47 %
f’sena wahda. Ma ngabet I-ebda prova illi bejn is-sena 1988 u
s-sena 1989 il-kera’ medja nazzjonali gholiet b’45% hlief ir-
rapport peritali illi ma ha l-ebda konsiderazzjoni tal-kera

pattwita bejn is-sid u I-inkwilin.

Fil-fehma’ tal-Qorti kien ikun aktar realistiku u oggettiv 1-
ezerc¢izzju peritali kieku I-Perit Tekniku ha bhala punt tat-tluq
il-kera liberament miftehma bejn il-partijiet ghas-snin 1987 u
1988 u dan peress li ghal dawk is-sentejn dik kienet il-kera reali

fis-suq tal-Fond u mhux stima peritali.

Inoltre I-Qorti ma tqisx illi appena ghalqu t-tlett snin di fermo
tal-kirja, id-diskrepanza bejn il-kera forzata fuq is-sid ta’ dak
iz-zmien u l-valur lokatizju tal-Fond kienet tali li mmanifestat
ruhha lezjoni tad-dritt fundamentali tas-sid taht Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-

Konvenzjoni.

II-Qorti ser tqis illi ghall-finijet tal-likwidazzjoni tad-danni
pekunjarji I-periojdu ghandu jibda b’effett minn hames (5) snin
wara |-gheluq tat-tlett snin di fermo kera u cioe’ b’effett mit-8
ta” Awissu 1993.

I1-Qorti ghalhekk hadet in konsiderazzzjoni 1-valur lokatizju

moghtija mill-Perit Tekniku b’effett mis-sena 1993 sabiex

tiddetermina I-kumpens pekunjarji xieraq skont il-linji gwida
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83.

84.

85.

tal-QEDB kif applikati mill-Qorti Kostituzzjonali ghall-
perijodu mit-8 ta’> Awissu 1993° sal-31 ta’ Lulju 2018°.

Relazzjoni tal-Perit Tekniku.

ll-valur lokatizju tal-Fond ghall-perijodu rilevanti huwa s-
segwenti:-

01/08/1993 - 31/12/1993 578.75
01/01/1994 - 31/12/1996 4,167.00
01/01/1997 - 31/12/2001 12,405.00
01/01/2002 - 31/12/2006 16,357.00
01/01/2007 - 31/12/2011 26,410.00
01/01/2012 - 31/12/2016 25,260.00
01/01/2017 - 31/12/2017 7,789.00
01/01/2018 - 31/07/2018 4,543.58
Total : €97,510.33
Il-valur lokatizzju tal-Fond ghal matul iz-Zmien rilevanti

kollu huwa ta’ €97,510.33

Dwar l-ammont li ghandu jitnaqqas rapprezentanti I-kera
attwalment percepit jew percepibbli matul il-perijodu rilevanti,
ir-Rikorrenti fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom jghidu illi
dan jammmonta ghal circa €17,000 liema cifra ma gietx
kontestata mill-Avukat tal-Istat fin-nota ta’ sottomissjonijiet
tieghu. Peress li ¢-¢ifra indikata mir-Rikorrenti kienet tirreferi

ghal perijodu itwal minn dak li 1-Qorti qed tiehu in

5 Ara para. 80 supra

6 FI-1 ta> Awissu 2018 dahal fis-sehh Artikolu 12B tal-Kap 158 bl-Att XXVII tal-2018
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87.

88.
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90.

konsiderazzjoni, l-ammont ta’ €17,000 ged jigi ridott ghal
€15,000.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu 1-Avukat tal-Istat jirreferi
ghas-sentenza Emanuela Camenzuli vs Avukat Generali
illum Avukat tal-Istat moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-
4 ta’ Mejju 2022 u jitlob 1i fil-likwidazzjoni tad-danni
pekunjarji 1-Qorti ghandha tirridu¢i ammont rapprezentanti 1-

ispiza relativa ghall-izvilupp tal-Fond fi blokk ta’ appartamenti.

In eskussjoni kondotta fl-udjenza tat-28 ta’ April 2022 1-Perit
Tekniku gal illi sabiex wasal ghall-konkluzjoni li llum il-Fond
igib kera ta’ €8,960.00 fis-sena huwa ha in konsiderazzjoni
mhux biss il-potenzjal ta’ zvilupp izda wkoll ezercizzju

komparattiv ma’ proprjetajiet ohrajn.

[1-Qorti tgis illi I-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza Camilleri vs Avukat tal-Istat ma
humiex applikabbli ghall-kawza odjerna tenut kont 1li 1-mertu
tal-kawza l-ohra kien jitratta fond abbandunat ghal hafna snin
mentri |-kaz odjern jitratta fond 1i ghadu fi stat tajjeb u abitabbli

sallum.

Mir-rapport peritali wiehed jithem illi 1-Perit Tekniku irrelata
dwar il-potenzjal lokatizju tal-Fond kif inhu [llum u mhux dwar
il-potenzjal tal-kirjiet 1i jista’ jiggenera zvilupp fuq I-istess

footprint konsistenti f’"numru ta’ appartamenti.

Fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu 1-Avukat tal-Istat jattakka
I-valuri moghtija mill-Perit Tekniku peress li ma jagblux mal-
valur moghti lill-Fond mir-Rikorrenti stess meta ghamlu d-
dikjarazzjoni causa mortis fid-29 ta’ April 2021, anqas minn

erba’ xhur qabel intavolaw il-kawza odjerna.
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92.

93.

94.

95.

II-Qorti tgis illi dak senjalat mill-Avukat tal-Istat ma hux
bizzejjed sabiex il-Qorti tiskarta |-valuri moghtija mill-Perit
Tekniku.

L-ewwelnett id-dikjarazzjoni causa mortis tad-29 ta’ April
2021 ma saritx mir-Rikorrenti kollha. Fit-tieni lok kien hemm
diversi azzjonijiet li I-Avukat tal-Istat seta’ jichu fil-mument
opportun waqt is-smiegh tal-kawza bhal per ezempju I-
produzzjoni tal-perit arkitett tar-Rikorrenti 1i ghamel I-istima
ghall-finijiet tal-causa mortis; domandi in eskussjoni lill-Perit
Tekniku dwar dan l-aspett tekniku tal-vertenza; jew il-
produzzjoni ta’ perit ex parte. Ghalhekk is-sottomissjoni tal-
Avukat tal-Istat f’dan ir-rigward ma hiex ged tigi akkolta.

Likwidazzjoni tad-Danni Pekunjariji.

€97,510.33 - €29,253.10 (30%) - €68,257.23 - €13,651.45
(20%) = €54,605.78 - €15,000.00 = €39,605.78

Ghaldagqgstant id-danni pekunjarji sofferti mir-Rikorrenti,
geghdin jigu likwidati fis-somma ta’ disgha u tletin elf, sitt
mija u hames Ewro (€39,605.78) li qed jigu arrotondati ghal
disgha u tletin elf, sitt mija u hamsin Ewro (€39,650.00).

Danni Morali.

In kwantu ghad-danni non-pekunjarji, wara 1li hadet in
konsiderazzjoni li z-zmien tal-lezjoni tad-dritt tar-Rikorrenti, li
beda fis-sena 2012 u spicca fis-sena 2018 u |-inerzja tal-Istat
sabiex jindirizza I-ilmenti gustifikati bhal dawk tar-Rikorrenti
il-Qorti ged tillikwida d-danni non-pekunjarji fis-somma ta’
hamest elef Ewro (€5,000).
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97.

Spejjez tal-kawza

L-intimat Avukat tal-Istat bhala r-rapprezentant tal-Istat
responsabbli ghall-mizura legislattiva li fi¢c-¢irkostanzi tal-kaz
waslet ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-Rikorrenti,
ghandu jbati I-ispejjez tal-proceduri odjerni b’dan illi ghandu
jkun hemm temperament in kwantu il-pretensjoni tar-
Rikorrenti fir-rigward tad-danni kienet akbar minn dak milqugh
bil-konsegwenza illi I-perizja teknika mitluba mir-Rikorrenti
kopriet perijodu akbar minn dak li I-Qorti stabbilit bhala
rilevanti ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji.

Ghalhekk fic-Cirkostanzi qed tiddeciedi 1illi Il-ispejjez
ghandhom jithallsu in kwantu ghal sest (1/6) mir-Rikorrenti u
in kwantu ghal hames sesti (5/6) mill-Intimat Avukat tal-Istat.
L-ispejjez tal-Intimata Vella ghandhom jithallsu mill-Avukat
tal-Istat.

Decide.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti qed taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi
filwaqt li tiddisponi mill-ec¢ezzjonijiet sollevati mill-intimati

konformement ma’ dawk hawn fuq deciz,

1. Tilga’ I-ewwel talba attrici,

2. Tiddikjara illi fiz-zmien rilevanti u ¢ioe’ mill-24 ta’
Awissu 2012 sal-31 ta’ Lulju 2018, fil-konfront tar-Rikorrenti
bl-operazzjonijiet tal-Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXII ta’ 1-1979 u bid-
disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, li taw dritt ta’ rilokazjoni
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indefinita lill-inkwilina I-Intimata Vella b’kera baxxa hafna li
ghamluwha difficli hafna li r-Rikorrenti jiehdu lura 1-Fond
proprjeta’ taghhom 13, Siang, Triq Santa Marija, Birkirkira,
u/jew li jircevu kera gust u ragjonevoli, gew vjolati d-drittijiet
fundamentali taghhom fit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom 13,
Siang, Triq Santa Marija, Birkirkara, u dan bi vjolazzjoni ta’ I-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u ta’ 1-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

3. Tiddikjara ghalhekk illi r-Rikorrenti ghandhom dritt ghal
rimedju effettiv konsistenti fil-hlas ta’ danni pekunjarji u danni

non-pekunjarjii.

4. Tilga’ t-tieni talba attrici,

5. Tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghad-

danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti minnhom.

6. Tilga’ t-tielet talba attrici,

7. Tillikwida d-danni pekunjarji sofferti mir-Rikorrenti fis-
somma ta’ disgha u tletin elf, sitt mija u hamsin Ewro (€39,650)
u d-danni non-pekunjarji fis-somma ta’ hamest elef Ewro
(€5,000).

8. Tilqa’ r-raba’ talba attrici, tikkundanna lill-intimat Avukat
tal-Istat sabiex ihallas lir-Rikorrenti flimkien bejniethom is-
somma komplessiva ta’ erbgha u erbghin elf, sitt mija u hamsin
Ewro (€44,650) rapprezentanti d-danni pekunjarji u non-
pekunjarji hawn likwidati, bl-imghax legali millum sad-data
tal-effettiv pagament.
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Bl-ispejjez, hlief dawk tal-Intimata Vella, in kwantu ghal sest
(1/6) mir-Rikorrenti u in kwantu ghal hames sesti (5/6) mill-
Intimat Avukat tal-Istat.

L-ispejjez tal-Intimata Vella a karigu tal-Avukat tal-Istat.

Mogrija.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
30 ta’ Novembru 2022

Deputat Registratur
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