PRIM> AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALLI)

IMHALLEF
ONOR. ROBERT G. MANGION

SEDUTA TAL-31 TA” JANNAR, 2023

Kawza Numru: 8K
Rik. Kost. 426/2021 RGM
Francesca Zarb
Vs.
L-Avukat tal-Istat

u

Mary Agius ghall-kull interess li jista’ jkollha



11-Qorti:

Preliminari.

Rat ir-rikors ta’ Francesca Zarb ipprezentat fil-21 t’Awwissu, 2021 1i

permezz tieghu ppremettiet u talbet is-segwenti:

1. Ir-rikorrenti hija s-sid tal-proprjeta ossia I-fond bin-numru illum, mija
wiehed u erbghin (141), gja tlieta u sebghin (73), Saint Joseph, Triq id-

Duluri, Hamrun.

2. L-inkwilin Mary Agius ilha tokkupa il-fond surriferit ghal zmien twil
(iktar minn sittin sena) taht titolu ta’ kera stabbilit u mizmum taht id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69, senjatament l-artikolu 3, flimkien mad-
disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, senjatament l-artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijict ta’ Malta.

3. I1li ghalhekk l-intimata baqghat tgawdi kirja sfurzata fuq is-sid u
thallas biss kera ta’ €210 fis-sena, illi hija dik il-kera massima li
jipprospetta l-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
minghajr ma nzamm il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin. Ma hemm l-ebda dubju illi din hija kera baxxa, spe¢jalment

ikkunsidrat dak li I-proprjeta kapaci iggib fis-suq miftuh.

4. Illi huwa stat ta’ fatt illi d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, tal-angas gabel dahal fis-sehh 1-Att XXIV tal-2021, ta
d-dritt lill-intimata li tibqa tghix fil-fond suriferit minkejja li skada t-
terminu lokatizju, b’kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u lanqas Zzomm
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, bl-uniku awment
permessibli jkun dak skond ir-rata ta’ inflazzjoni kif determinata mill-
Awtoritajiet Governattivi. Dan irrizulta ghal relazzjoni sforzata ta’ sid u

inkwilina ghall-perjodu indefinit.



5. Illi b’dan il-mod, ir-rikorrenti giet m¢ahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta' taghha, minghajr ma giet moghtija kumpens xieraq ghat-tehid
tal-pussess tal-istess fond,. Ghaldaqstant giet privata mill-proprjeta’
taghha bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

6. ll-livell baxx ta’ kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tenid
lura ta’ propjeta, in-nuqqas ta’ salvagwardja procedurali, iz-zZieda fil-
livell tal-ghejxien f’Malta f’dawk I[-ahhar dec¢imi u I-interferenza
sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz

eccessiv fuq ir-rikorrenti.

7. Ghalhekk fil-fehma umili tar-rikorrenti, id-drittijiet taghha gew
miksura [-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni
Ewropeja u konsegwentement ghandhom dritt tir¢ievi kumpens a tenur
tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja, stante illi giet privata,

minghajr ma nghatat kumpens gust ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghha.

Ghaldagstant ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti
prevja kwalsiasi dikjarazzjoni nec¢essarja u opportuna u ghar-ragunijiet

premessi jghidu l-intimati ghaliex m'ghandhiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi per konsegwenza tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta' Malta kif applikabbli qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021, inkluz tal-artikolu 3 tal-istess Kapitolu fil-ligi, u/jew minhabba I-
Att X tal-2009, gew u vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta’ taghha fond illum, mija wiehed u erbghin (141), gja tlieta u
sebghin (73), Saint Joseph, Triq id-Duluri, Hamrun bi vjolazzjoni tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta);



2. Tiddikjara u Tiddeciedi illi 1-intimat |-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni, li jinkludi danni non-pekunjariji,
sofferti mir-rikorrenti b'konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet
succitati fit-talba precedenti u dan ai termini tal-Artikolu 41 tal-

Konvenzjoni Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni bil-hatra ta’ perit nominandi;

4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas 1-istess kumpens
u danni likwidati ai termini ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja;

5. Taghti dawk ir-rimedji kollha megjusa xierqa;

Bl-ispejjez u 1-imghax legali kontra l-intimat li minn issa huwa ngunt

ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-2 t’ Awwissu, 2021 li

permezz taghha laqa’ ghat-talbiet tar-rikorrenti bil-mod segwenti:

1. Ili sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrenti trid iggib I-ahjar prova
rigward it-titolu li ghandha fuq il-proprjeta mertu ta” din il-kawza u trid
iggib prova tal-ftehim tal-kirja tal-fond bl-indirizz ta’ 141, gja 73, Saint
Joseph, Triqg id-Duluri, Hamrun. Di piv’, ir-rikorrenti ghandha wkoll tindika
d-data preciza ta’ meta giet koncessa I-kirja u trid iggib prova li din il-Kirja
hija mharsa bl-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta);

2. 1Illi maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi
r-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi gabel ma hi kellha titolu fuq il-
proprjeta in kwistjoni u dan minhabba li f’dak l-istadju ¢ertament li wiehed

ma jistax jitkellem dwar possediment. Apparti minn hekk, jidher 1i ghal xi



perjodu gabel il-15 ta’ Novembru tal-1994%, ir-rikorrenti Kienet biss
konproprjetarja tal-fond in kwistjoni. Ghalhekk, ghal tali perjodu, dato ma
non concesso, li din I-Onorabbli Qorti ssib li kien hemm ksur, kwalunkwe
kumpens li jista’ jigi ordnat jinghata ghandu jkun jirifletti biss is-sehem
indiviz li r-rikorrenti kellha f’dak il-perjodu. Di piu’, in vista tal-fatt li r-
rikorrenti ged tibbaza l-azzjoni taghha fuq 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, il-perjodi ta’ Zzmien gabel [-19872

m’ghandhomx jittiehdu in kunsiderazzjoni ghal tali azzjoni;

3. Ili l-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-

fatt u fid-dritt ghar-ragunijiet segwenti,

4. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-rikorrenti
jinsab dirett kontra I-Kap. 69 kif applikabbli gabel id-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021, inkluz I-Artikolu 3 tal-istess Kap. 69 gabel I-emendi tal-
2021, u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta bl-emendi mdahhla bl-Att X tal-
2009, bhal 1-Artikolu 1531C tal-Kap. 16, mil-lenti tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, tajjeb 1i jinghad li skont il-
proviso ta’ dan l-artikolu protokollari huwa ben maghruf li I-margini ta'
apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha hafna. Illi ghalhekk huwa
accettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet 1i jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla
u jiehu proprjeta ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’so¢jeta
demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta’ zvilupp socjali u ekonomiku
fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m’ghandiex titbiddel
sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli — li zgur

mhux il-kaz;

5. Illi minghajr pregudizzju u maghdud mas-suespost, il-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta mogqri flimkien mal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta minn

! Data meta sehhet divizjoni.
2 Dhul fis-sehh tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta> Malta.



dejjem kellhom u ghad ghandhom: (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi;
(if) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni
milli jigu mkec¢ija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u (iii) j7zommu bilan¢

gust u ekwu bejn 1-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali;

6.  Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-
Kap. 16 f'dak li jirrigwarda I-ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li 1-
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, spe¢jalment meta 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi hadd jir¢ievi profitt.
Ghalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta li qed isservi ghall-finijiet ta’ social

housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

7. Ili inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat
li fil-kaz tar-rikorrenti, I-ammont tal-kera 1i gieghda tippercepixxi mhijiex
kera sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt i f’¢irkostanzi bhal dawn, fejn
jezisti interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju
tal-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisq ingas meta
wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat ma’ valuri kurrenti.
Ili jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti m'ghandiex
tevalwa din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta® spekulazzjoni tal-proprjeta
imma ghandha tiskrutinja u tapplika 1-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe’
mill-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u so¢jali tal-

pajjiz in generali;

8.  Illi minghajr pregudizzju ghal premess, tajjeb li jinghad li bid-dhul
fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju 2021 ’il quddiem ir-
rikorrenti ¢ertament li ma tistax tilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax
toghla b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont 1-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, is-sid jistgha jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera biex

jimponi kundizzjonijiet godda fuq l-inkwilina u biex il-kera tigi riveduta sa



2% tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond, u jistgha jitlob revizjoni tal-istess

kull 6 snin, sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort’ohra;

9. I1i hekk ukoll, dejjem skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti tista titlob li tichu lura 1-fond u ma ggeddidx il-kirja, jekk
turi li l-inkwilina ma tghaddhiex mill-means test. I1li anki f’kaz li I-inkwilina
tghaddi mill-means test, il-Bord li jirregola I-Kera ghandu s-setgha li jgholli
l-ammont 1i ghandu jithallas f’kera pendente lite. Inoltre, I-Artikolu 9 (b)
tal-Kap. 69 kif emendat, jaghti lis-sid dritt ta’ ripriza jekk jirrizulta li 1-
inkwilina ghandha residenza alternattiva li hija xierqa ghall-bZzonnijiet

taghha u ta’ familta;

10. Illi ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija
li I-ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita’ u dwar id-
diffikulta’ taghha sabiex tichu lura 1-pussess tal-fond taghha mhumiex
gustifikati u b’hekk ma hemm 1-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, b’dana 1i kull talba konsegwenzjali

marbuta ma’ dan l-artikolu mhijiex misthoqqa;

11. Il jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li gieghda tigi ppregudikata
minhabba I-fatt li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de
quo, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata. Dan jinghad
ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiched jaghraf 1-iskop, il-htiega u 1-
legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi

jaghmilhom inapplikabbli;

12. Il rigward l-emendi 1li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-20009,
tajjeb 1i jinghad ukoll 1i I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib I-isem:
“Ligijiet tal-Kera: ll-htiega ta’ Riforma” £ Gunju tal-2008. Illi din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-
partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li

dawn I-emendi 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;

13.  Illiinoltre, fir-rigward tat-tieni, tat-tielet, tar-raba’ u 1-hames talba jigi
eccepit li f’kull kaz ir-rikorrenti ma tistax jitlob kumpens u danni ai termini
tal-Artikolu 41 tat-Tratta tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem. Dan ghaliex it-tali artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji
tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin. Tali artikolu langas ma

jifforma parti mill-ligi Maltija;

14,  1lli fkull kaz u fir-rigward tal-hames talba, minn kif inhu maghruf fil-
gurisprudenza taghna, din 1-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat
sabiex tiddeciedi dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimata mill-
imsemmija proprjeta’. Konsegwentament, f'kaz 1i r-rikorrenti qieghda

tippretendi tali rimedju, din it-talba ghandha tigi michuda wkoll,

15. Il fir-rigward tal-imghax legali, jigi eccepit 1i bhala principju
generali, l-imghax jibda jiddekorri minn meta l-ammont dovut ikun
likwidat, kif gie konfermat fil-gurisprudenza nostrali, fosthom 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;

16. 1Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso, li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fatt li qed jigi kontestat, 1-esponent jirrileva li
fi¢-¢irkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta® ksur tkun suffi¢jenti u ma hemmx

lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;

17.  Salv ecc¢ezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, 1-esponent jitlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti
joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala



infondati fil-fatt u fid-dritt galadarba r-rikorrenti ma sofriet I-ebda ksur tad-
drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra 1-

istess rikorrenti.

Rat ir-risposta ta’ Mary Agius ipprezentata fl-4 t’Ottubru, 2021 fejn
jinghad kif gej:

1. Illi t-talbiet attrici, in kwantu diretti fil-konfront tal-esponenti
ghandhom jigu michuda 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;

2. [li in linea preliminari, l-esponenti tec¢epixxi illi hija mhijiex il-
legittimu kontradittur fl-azzjoni odjerna tal-allegat ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-atturi u dana stante li I-ilment attri¢i huwa wiehed t’indoli

kostituzzjonali u konvenzjonali li ¢ertament hija ma kkomettietx;

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

ispejjez inkorsi kontra r-rikorrenti;

4. [1li minghajr pregudizzju ghall-premess, f’kaz li 1-partecipazzjoni tal-
esponenti fil-proceduri odjerni tigi kkunsidrata bhala essenzjali u mehtiega,
kemm ghall-integrita tal-gudizzju kif ukoll peress li l-proceduri odjerni
jaffetwawha qua inkwilini tal-fond in kwistjoni, hija m’ghandiex legalment

tirrispondi ghal kwalsiasi ksur tad-drittijiet fundamentali tal-ligi applikata;

5. I1li minghajr pregudizzju ghas-suespost, stante li huwa |-Istat biss li
jista’ jirrispondi ghall-allegazzjoni rigwardanti |-vjolazzjoni o meno ta’ xi
dritt fundamentali tar-rikorrenti stante li l-esponenti ma tista’ qatt taghti
rimedju ghall-allegat lezjoni ta’ dritt fundamentali li ¢ertament hija ma

kkommettietx, I-esponenti m’ghandiex tigi kkundannata sabiex tizgombra

9



mill-fond in kwistjoni, fl-eventwalita li din I-Onorabbli Qorti ssib vjolazzjoni

tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti;

6. I1li minghajr pregudizzju ghas-suespost I-esponenti je¢cepixxu illi r-
rikorrenti naqset milli tezawrixxi dawk ir-rimedji ordinarji ghad-

disposizzjoni taghha;

7. Illi in oltre u bla pregudizzju ghas-suespost,ir-rikorrenti intavolaw
ukoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera ai termini tal-Att XXI1V tal-
2021 tal-Ligijiet ta' Malta fl-ismijiet Zarb Francesca vs Agius Mary et (Rikors
Numru 211/2021), li permezz tieghu r-rikorrenti talbet lill-Bord sabiex
iwettaq it-Test tal-Mezzi fug l-intimata u f’kaz li din tissodisfa t-Test tal-
Mezzi, r-rikorrenti talbet Ilill-Bord sabiex jirrevedi l-ammont u |-
kundizzjonijiet tal-kera u f’kaz li I-intimata ma tissodisfax dan it-Test, ir-

rikorrenti talbet lill-Bord sabiex jordna I-izgumbrament tal-intimati;

8. i r-rikorrenti ntavolat r-rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera

minghajr ma stenniet l-ezitu tal-kawza quddiem il-Bord;

9. [1li in oltre u bla pregudizzju ghas-suespost, jinghad illi permezz tal-

Att XXI1V tal-2021 intlahaq bilan¢ bejn 1-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

10. Illi fkull 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;

11.  Salv ec¢¢ezjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

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

dina I-Onorabbli Qorti joghgobha tiddikjara I-pretensjonijiet u t-talbiet kollha
10



tar-rikorrenti safejn jolqgtu lill-esponenti bhala nfondati kemm fil-fatt kif ukoll

fid-dritt u konsegwentament tichadhom.

Bl-ispejjez kollha kontra 1-istess rikorrenti jew kontra I-intimat Avukat tal-

Istat.
Rat il-provi mressqga mill-partijiet.

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea ipprezentat
fl-4 ta’ Frar, 2022 u mahluf fit-28 ta’ Frar, 2022.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti tat-30 ta’ Gunju, 2022 u n-nota

ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-26 ta’ Settembru,
2022.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

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

Fatti.

1. Ir-rikorrenti Francesca Zarb (ir-Rikorrenti) hija sid il-fond numru 141

gia’ numru 73, “Saint Joseph”, Triq id-Duluri, Hamrun, (il-Fond).

2. Jirrrizulta illi I-Fond kien precedentement proprjeta’ tal-genituri tar-
Rikorrenti, Gaetano Vella u Rosina Vella li mietu fid-19 ta’ Frar 1974 u
fit-13 ta’ Lulju 1993 rispettivament. In forza ta’ testment unica charta
taghhom tal-1 ta’ April, 1973 il-Fond ghadda fuq uliedhom bhala eredi
universali taghhom u ¢ioe’ fuq ir-Rikorrenti u fuq hutha Joseph Vella,
Doris Vassallo, Caterina Spiteri u Marion Xuereb.

3. B’kuntratt ta’ divizjoni ippubblikat min-Nutar Dr Carmelo Lia fil-15 ta’

Novembru, 19942 il-Fond gie assenjat lir-Rikorrenti.

4. 1l-Fond kien originarjament mikri lill-genituri tal-intimata Mary Agius sa

ta’ langas mis-snin hamsin. Mary Agius xhedet illi ilha toqghod fil-Fond

3 Kopja a fol. 3 et. seq.
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minn meta twieldet fis-sena 1957. Missierha miet fis-sena 1972 meta I-
kirja daret fug ommha li mietet fis-sena 1993. L-intimata kienet I-unika
fost huta li ma zzewgitx u li baqghet toqghod mal-genituri taghha. Meta
giet nieqsa ommbha 1-kirja ghaddiet fugha.

5. Majirrizultax li I-Fond gie dekontrollat.

6. Fil-mument li gew intavolati dawn il-proc¢eduri 1-inkwilina kienet ged

thallas lir-Rikorrenti is-somma ta’ €210.00 kera fis-sena.

7. ll-Perit Tekniku irrelatat illi fis-sena 2021 il-valur lokatizju tal-Fond kien
hamest elef u erba’ mitt ewro (€5,400) fis-sena.

8. Fl-istess jum li intavolat din il-kawza r-Rikorrenti intavolat kawza ohra
kontra l-inkwilina quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera* ai termini tal-
artikolu 4A tal-Kap. 16. B’sentenza tat-22 ta’ Frar, 2022 il-Bord
awmenta |-kera tal-Fond minn €210.00 fis-sena ghal erbat elef u erba’
mitt ewro (€4,400.00) fis-sena.

9. Ir-Rikorrenti intavolat il-kawza odjerna tilmenta 1i 1-jedd fundamentali
taghha protett bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem gie lez minhabba li bl-operazzjonijiet
tal-Artikolu 3 tal-Kap 69 kif ukoll b’effett tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16
introdott b’Att X tal-2009 kien kwazi impossibbli li tiehu pussess tal-
Fond kif ukoll li I-kera massima li setghat tircevi skond il-ligijiet vigenti
fiz-zmien rilevanti kienet irrizorja meta komparat mal-kera potenzjali li

I-Fond seta’ jgib fis-suq liberu.

Ikkunsidrat;

4 Rik. 211/2021 CG
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13.

10.

11.

12.

Konsiderazzjonijiet tal-Qorti.

[I-fattispecie tal-kawza odjerna ma jofru l-ebda aspett gdid dwar kawzi
ta’ din ix-xorta li I-gurisprudenza dwarhom hija issa assodata b’sentenzi
kkonfermati anke mill-Qorti Kostituzzjonali illi kirja ta’ qabel is-sena
1995 ta’ fond mhux dekontrollat li bis-sahha tal-artikolu 3 tal-Kap. 69 u
bis-sahha tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 il-kera hija ta’ ftit mijiet ewro
filwaqt li fis-suq liberu I-fond jista’ jgib diversi eluf ta’ ewro f’kera fis-
sena hija lesiva tad-drittijiet fundamentali u konvenzjonali tas-sid protetti

bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Kif rajna I-kera fiz-zmien rilevanti kienet fil-massimu taghha ta’ €210.00
fis-sena mentri fis-sena 2021 il-Fond seta’ jgib lir-Rikorrenti fis-suq
liberu kera ta’ ‘1 fuq minn €5,000.00 fis-sena. Jekk dan I-istat ta’ fatt
jirrifletti bilan¢ bejn id-dritt tas-sid u l-interess generali kif jissottometti
I-Avukat tal-Istat allura huwa mehtieg definizzjoni gdida tas-sinifikat tal-

kelma “bilanc”.

Is-sentenza “Francesca Zarb vs Mary Agius” moghtija mill-Bord li
Jirregola I-Kera fit-22 ta’ Frar, 2022 hija ¢-certifikat u I-konferma ta’ dan
I-izbilan¢ astronomiku fejn il-kera li kienet qed tippercepixxi s-sid huwa
angas minn erbgha fil-mija (4%) tal-potenzjal li setghat iggib fis-suq
liberu. Il-pretensjoni tar-Rikorrenti fil-proceduri odjerni giet sa certu

punt sufrugata bis-sentenza imsemmija tal-Bord li Jirregola I-Kera.

I1-Qorti Kostituzzjoni fis-sentenza Patricia Curmi et vs. Miriam Pace
et (Rik Kost 68/2019 - 6 ta’ Ottubru 2020) irriteniet illi 1-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 b’mod partikolu bl-introduzzjoni tal-Artikolu
1531C fil-Kodi¢i Civili gabu awment fil-kera li ma jistax jigi kkunsidrat
illi indirizza l-izbilan¢ bejn 1-interessi tas-sidien u l-interessi tal-inkwilini
U s-socjeta’ in generali. Inghad fl-imsemmija decizjoni li “ll-kera
irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-Ewwel

Protokol tal-Konvenzjoni”. Intqal ukoll f’sentenza aktar ricenti li “illum
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hu stabbilit li l-awment tal-kera li jipprovdi I-Att X tal-2009 hu

inadegwat u ma wassalx sabiex sidien il-kera jircievu kera dicenti.”

14. Ghalhekk il-Qorti tqgis li I-emendi bl-Att X tas-sena 2009 ghall-Kap. 16
ma kinux bizzejjed sabiex jissodisfaw l-element ta’ proporzjonalita’
ladarba I-awment kien qieghed jigi kkalkolat fuq kera li hija hafna inqas
minn dik tas-suq, minhabba r-restrizzjoni kif kienu kontemplati fl-
Artikolu 4 (b) tal-Kapitolu 69 gabel I-emendi.

15. 1l-Qorti ghalhekk issib illi sad-dhul fis-sehh tal-artikolu 4A fil-Kap. 69
bis-sahha tal-Att XXIV tal-2021 gie lez id-dritt fundamentali tar-
Rikorrenti protett Dbl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea minhabba l-fatt i ma nzammx bilan¢ bejn min-
naha I-jedd tar-Rikorrenti li tgawdi |-possedimenti taghhha konsistenti

fil-Fond u min-naha 1-ohra I-interess generali.

16. Dwar l-ec¢ezzjonijiet sollevati mill-intimata Agius hija gurisprudenza
[lum assodata illi f’kawzi ta’ din ix-xorta l-inkwilin huwa legittimu
kontradittur mhux ghaliex ghandu jirrispondi ghal-lezjoni tad-dritt
fundamentali pretiz mis-sid imma ghaliex fost ir-rimedji li takkorda I-
Qorti wara sejbin ta’ ksur tad-dritt fundamentali tas-sid ir-rimedju
akkordat jista’ jolqot id-drittijiet u pretensjonijiet tal-inkwilin. Dwar I-
eccezzjoni li r-Rikorrenti ma ezawritx ir-rimedji ordinarji huwa evidenti
illi ghall-perijodu rilevanti il-ligijiet vigenti sal-promulgazzjoni tal-Att
XXIV tal-2021 l-ebda rimedju ordinarju ma seta adegwatatament
jindirizza l-ilment gustifikat tar-Rikorrenti.ghaz-zmien rilevanti. Mill-
bgija tal-e¢ceszzjonijiet tal-intimata Agius, il-Qorti tiddisponi minnhom
ghall-istess ragunijiet moghtija meta kkunsidrat l-eccezzjonijiet tal-

Avukat tal-Istat.

5> Carmel sive Charles Sammut et vs. Maria Stella Dimech et (Rik Kost 161/2019) de¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021.

14



17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Rimedju - Kumpens ghad-Danni Pekunjarji.

Stabbilit illi r-Rikorrent sofriet lezjoni tal-jedd konvenzjonali taghha kif
fuq deciz, ghandha dritt ghal rimedju.

L-ewwel rimedju li hija intitolata ghalih huwa kumpens sabiex jaghmel
tajjeb ghad-danni pekunjarji li sofriet, liema kumpens ghandu jigi
kkalkolat skond il-gurisprudenza nostrana msejsa fuq is-sentenza Cauchi

vs Malta tal-Qorti ta’ Strasburgu.

Ir-Rikorrenti ged titlob li d-danni pekunjarji ghandu jigi kalkolta fuq
perijodu li jibda mis-sena 1965. In sostenn ta’ din il-pretensjoni talbet

perizja dwar il-valur lokatizju mis-sena imsemmija.

Ir-Rikorrenti m’ghandiex ragun f’dan ir-rigward.

Artikolu 7 tal-Kap. 319 (Disposizzjoni Transitorja) jipprovdi illi:
“Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjonijew 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, 1-Artikoli 1 u 2 tas-Sitt
Protokoll jew tal-Artikoli 1 sa 5(inkluzi) tas-Seba’ Protokoll i jsir gabel
I-1 ta’ April 2002, maghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht 1-artikolu 4.”

Ghalhekk il-perijodu li jittiehd kont tieghu ghall-finijiet tal-likwidazzjoni
tad-danni pekunjarji ma jistax imur aktar ‘il boghod mill-1 ta’ Mejju

1987.

L-Avukat tal-Istat jissottometti illi r-Rikorrenti ma tistax titlob kumpens
ghad-danni pekunjarji ghaz-zmien qabel ma saret sid il-Fond permezz
tal-kuntratt ta’ divizzjoni li gie ppublikat fis-sena 1994. F’dan ir-rigward
I-Avukat tal-Istat ghandu parti ragun ghaliex bejn is-sena 1987 u s-sena
1994 ir-Rikorrenti ma kenitx sid uniku tal-Fond izda kienet ko

proprjetarja fejn kellha kwint sehem indiviz (1/5) tal-Fond. Ghalhekk
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24.

25.

26.

ghal dak il-perijodu it-telf tar-Rikorrenti jissarraf f1/5 tal-kirja potenzjali

mitlufa u mhux fl-intier taghha.

Fis-sentenza Professur lan Refalo nomine vs. Nicholas Ciantar et (Rik
Kost 103/2019) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta’ Mejju 2022

gie riaffermat illi:

“I1-Qorti tirrileva li llum-il gurnata I-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 iehor ta’ 20% fuq is-somma
rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza illi I-attur kien jirnexxilu
jzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-prezzijiet
indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad
titnaqqas il-kera percepita mill-attur, jew il-kera li kienet percepibbli

skont il-ligi.”

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:

e b’30% ghall-iskop legittimu tal-ligi specjali;

e b’20% gialadarba ma tezisti 1-ebda garanzija li I-fond kien ser

ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami; u

e Dil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-nuqgqgas bil-kera

percepibbli skond il-ligi.
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217.

28.

29.

Fuq talba tar-rikorrenti |-Qorti hatret bhala espert tekniku lill-Perit
Marie Louise Caruana Galea sabiex tirrelata dwar il-valur lokatizju fis-
suq tal-Fond.

sabiex

11-Qorti il-valuri Tekniku

tiddetermina u tillikwida I|-kumpens pekunjarju xieraq dovut lir-

applikat moghtija mill-Perit
rikorrenti skont il-kriterji u linji gwida tal-QEDB .

Hadet kont ukoll tal-kera percepita jew perc¢epibbli matul dak il-
perijodu li gew kalkolati li jammontaw ghas-somma globali ta’

€5,798.00°

Likwidazzjoni Danni Pekunjarji.

01.05.1987 - 31.12.1987 329.507
01.01.1988 - 31.12.1989 988.40°8
01.01.1990 - 31.12.1994 2,653.00°
01.01.1995 - 31.12.1999 15,590.00%°
01.01.2000 - 31.12.2004 17,640.001!
01.01.2005 - 31.12.2009 19,290.00%2
01.01.2010 - 31.12.2014 21,950.00%3
01.01.2015 - 31.12.2019 23,490.00%
01.01.2020 - 31.12.2020 5,426.00
01.01.2021 - 31.05.2021 2,250.00%°
Total €109,606.90

619871994 : €210 x 8 + 5 = €336.00; 1995 - 2021 : €210 x 26 = €5,460.00
72471 + 12 x8 <5

82471 x 2 = 5

92653 x 5+ 5

103,118 x 5

113528 x 5

123,858 x 5

184390 x 5

144698 x 5

155400 + 12 x 5
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30.

31.

32.

33.

Riduzzjoni ai termini ta’ Cauchi vs Malta:

109,606.90 - 32,882.07 (30%) = 76,724.83 - 15,344.96 (20%) =
61,379.87 - 5,798.00 = 55,581.87

Ghaldagstant id-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrenti qed jigu
likwidati fis-somma ta’ hamsa u hamsin elf, hames mija u wiehed u
tmenin ewro u sebgha u tmenin ¢entezmu (€55,581.87) li qed jigu

arrotondati ghal €55,600.00

In kwantu ghad-danni non-pekunjarji, in linea mal-gurisprudenza I-aktar
ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali, u wara li gieset illi r-Rikorrenti saret sid
uniku tal-fond fis-sena 1994 il-Qorti qieghda tillikwida d-danni non-
pekunjarji sofferti mir-rikorrenti fis-somma ta’ tlettax-il elf u hames
mitt ewro (€13,500). 1l-Qorti ma hiex tqis bhala fondata s-sottomissjoni
tal-Avukat tal-Istat illi fil-likwidazzjoni tad-danni morali I-Qorti ghandha
tiechu in konsiderazzjoni li r-Rikorrenti damet ma hadet passi sabiex
tirrivendika d-drittijiet fundamentali taghha. Hawn m’ahniex nitrattaw
danni c¢ivili xi azzjoni aquiliana. Habat tajjeb ghar-Rikorrenti li ma
ntavolatx il-kawza qabel is-sentenza Cauchi vs Malta ghaliex bil-
gurisprudenza kif kienet sa dakinhar il-kumpens li kienet tircevi wisq
probabli kien ikun ferm angas minn dak konsentit dan l-ahhar skond il-

gurisprudenza l-aktar aggornata in linea mas-sentenzi tal-Qorti Ewropea.

Hadet ukoll in konsiderazzjoni illi jekk kif jghid 1-Avukat tal-Istat ir-
Rikorrenti kellha d-dover li tadixxi I-Qorti gabel u mhux halliet is-snin
jghaddu gabel intavolat il-kawza odjerna, u dan skond 1-Avukat tal-Istat
sabiex tnaqgas id-danni; fl-istess hin kien ukoll id-dover tal-Istat Malti li
jagixxi snin gabel is-sena 2021 sabiex johloq qafas legislattiv li jsib il-
bilan¢ bejn id-dritt fundamentali tas-sid u I-interess generali. Ghalhekk
anke jekk dato ma non concesso li I-Avukat tal-Istat kellu ragun fir-
rigward, iz-Zzewg konsiderazzjonijiet appena maghmula jinnewtralizzaw
id-doveri rispettivi tal-partijiet fir-rigward.
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34.

35.

Dwar I-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea invokat mir-Rikorrenti, dan
I-artikolu ma hux applikabbli ghall-kaz odjern peress li ma jifformax
parti mil-ligijiet nostrani. Ir-rimedju hawn de¢iz qed jinghata ai termini

tal-Artikolu 4 (2) tal-Kap. 319.

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-Rikorrent, ghandu jbati l-ispejjez tal-proceduri
odjerni hlief 1-ispejjez peritali peress illi r-Rikorrenti talbet inutilment il-

perizja anke ghas-snin 1965 sas-sena 1986 u ghalhekk ser ikun hemm

peritali jithallsu in kwantu ghal kwint (1/5) mir-Rikorrenti u erba’ kwinti

(4/5) mill-Avukat tal-Istat.

Decide.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi filwaqt
li tiddisponi mill-ec¢ezzjonijiet tal-intimati konformement ma’ dak hawn

fuq deciz,

1. Tilqa’ I-ewwel talba.

2. Tilga’ t-tieni talba ai termini tal-Artikolu 4 (2) tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta u mhux ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni

Ewropea kif talbet ir-Rikorrenti.

3. Tilga’ t-tielet talba, tillikwida d-danni pekunjarji fis-somma ta’
€55,600.00 u d-danni non pekunjarji fis-somma ta’ €13,500.00.

4. Tilqa’ r-raba’ talba, tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-

Rikorrenti s-somma komplessiva ta’ €69,100.00 bl-imghax legali millum
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sad-data tal-effettiv pagament liema kundanna ged issir bis-sahha tal-
Artikolu 4 (2) tal-Kap 319 u mhux kif talbet ir-Rikorrenti.

Bl-ispejjez kontra I-Avukat tal-Istat hlief 1-ispejjez peritali li ghandhom

jithallsu in kwantu ghal kwint (1/5) mir-Rikorrenti u erba’ kwinti (4/5)
mill-Avukat tal-Istat.

Robert G. Mangion
Imhallef
31 ta’ Jannar, 2023

Deputat Registratur
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