PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALLI)

IMHALLEF
ONOR. ROBERT G. MANGION

SEDUTA TAT-28 TA’ FRAR, 2023
Kawza Numru: 1K

Rik. Kost. nru. 43/2021 RGM
Joseph Farrugia u Maria Galea
VS.

Theresa Cassar u I-Avukat tal-Istat

I1-Qorti:
Introduzzjoni.

1. Rat ir-rikors ta’ Joseph Farrugia u Maria Galea (ir-
rikorrenti) ipprezentat fit-28 ta’ Jannar, 2021 1li permezz
tieghu, ghar-ragunijiet hemm moghtija u bhala sidien tal-fond

residenzjali 57, Triq ir-Ramla, Zejtun, (il-fond) mikri ghal
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skopijiet residenzjali lill-intimata Theresa Cassar (l-
intimata), talbu li I-qorti (i) tiddikjara illi gew u ghadhom jigu
lezi d-drittijiet fondamentali taghhom kif san¢iti bl-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
Fondamentali; (i1) taghti rimedju xieraq u effettiv biex jigi
assigurat li I-lezjoni / lezjonijiet sofferti minnhom ma
jkomplux fis-sehh liema rimedju ghandu jikkomprendi u ma
jkunx limitat ghal rimedju komplet u ahhari u li ma jkunx tali
li jwassal lir-rikorrenti li jkollhom jirrikorru ghall-pro¢eduri
gudizzjarji ulterjuri; u (iii) taghti rimedji pekunjarji biex
tikkumpensa lir-rikorrenti kemm ghad-danni pekunjarji kif
ukoll ghad-danni morali u tikkundanna lill-intimati jew min

minnhom ihallsu 1-istess.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-18 ta’
Frar 2021 1i permezz taghha qed jilga’ ghat-talbiet tar-
rikorrenti billi jzomm illi t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati
fil-fatt u fid-dritt; illi in vena preliminari r-rikorrenti iridu
jgibu I-prova tat-titolu taghhom fuq il-fond lokat; illi r-
rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perijodi qabel ma huma
saru sidien tal-fond; illi safejn l-azzjoni hija msejsa fuq
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, Kap. 69 huwa mhares bl-artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni; illi min kera I-fond kien konsapevoli
li I-kirja ser tkun kontrollata mill-Kap. 69; illi artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ma hux applikabbli peress f’dan il-kaz ma
hemmx thid forzuz tal-fond; illi safejn I-azzjoni hija msejsa
fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea it-talbiet huma improponibbli jekk ged jirreferu
ghall-perijodu gabel it-30 ta’ April, 1987 in vista ta’ dak li
jipprovdi artikolu 7 tal-Kap. 319; illi ma sehh 1-ebda ksur tal-
jedd fundamentali tar-rikorrenti stante li baqghu sidien tal-
fond; illi I-Istat irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-

ambitu tal-gid komuni b’dana li baqghu impregudikati d-
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drittijiet tas-sidien qua proprjetarji tal-fond; illi I-Istat igawdi
diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament tal-htigijiet so¢jali tal-
pajjiz; illi 1-qorti m’ghandix il-funzjoni li tiffsa I-kera; illi I-
Att X tal-2009 immeljora |-posizzjoin tar-rikorrenti; illi I-qorti
m’ghandix tevalwa I-ligi impunjata fil-kuntest ta’
spekulazzjoni imma fl-aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-
realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali; illi I-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll ma jikkoncediex dritt lis-sid li
jaghmel profitt; illi jekk il-qorti ssib lezjoni tad-dritt

fundamentali, dikjarazzjoni ghandha tkun rimedju suffi¢jenti.

Rat ir-risposta tal-intimata Theresa Cassar ipprezentata fl-24
ta’ Frar, 2021 li permezz taghha tilga’ ghat-talbiet tar-
rikorrenti billi Zzomm (i) illi hija ma tistax tirrispondi ghall-
pretensjoni tar-rikorrenti; (ii) illi I-ghand tal-ligi impunjata hu
sabiex hadd ma jispicca bla saqaf fuq rasu; (iii) illi hi persuna
anzjana li tghix bil-pensjoni u ghalhekk meta 1-qorti tqis I-
ilmenti tar-rikorrenti ghandha tiehu wkoll in konsiderazzjoni
id-drittijiet taghha 1i jizbqu dawk tar-rikorrenti; illi fi
kwalunkwe kaz hi m’ghandix tigi Zgumbrata minn darha u

m’ghandix tbati spejjez tal-kawza.

Rat il-provi mressqga mill-partijiet.

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku Godwin Abela pprezentata
fis-17 ta’ Gunju, 2021 u mahlufa fit-13 ta’ Lulju, 2021.

Rat id-domandi in eskussjoni maghmula lill-perit tekniku u r-

risposti ghalihom.?

3.
4,
5.
6.
LA fol. 62
2Fol. 79 - 80



10.

11.

12.

Rat in-nota’ ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentata fl-4
ta” Novembru, 2022, in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat
tal-Istat ipprezentata fl-4 ta’ Novembru, 2022 u n-nota ta’
sottomissjonijiet tal-intimata Cassar ipprezentata fis-16 ta’
Di¢embru, 2022.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Fatti.

Ir-rikorrenti wirtu I-fond minghand iz-zija taghhom Giuseppa
Farrugia li giet niegsa f1-20 ta’ Settembru, 1987 u li inforza ta’
testment in atti Nutar Dott. Anthony Gatt tas-27 ta ta’ Mejju,
1986 innominat lir-rikorrenti eredi universali taghha.’
Giuseppa Farrugia kienet akkwistat il-fond in forza ta’ kuntratt
ta’ divizzjoni ippubblikat min-Nutar Dott. Anthony Gatt fl-14
ta’ Jannar, 1978.*

ll-fond kien mikri lill-antenati tal-intimata Cassar b’kirja li
tmur lejn il-bidu tas-seklu ghoxrin u maz-Zmien intirtet

sakemm giet f’isem I-intimata Cassar.

FI-2007 ir-rikorrenti kienu istitwew kawza quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera kontra I-intimata Cassar sabiex jiehdu lura 1-
pussess tal-fond lokat fuq allegazzjoni li kienu saru xogholijiet
fil-fond minghajr il-permess tas-sidien; liema talba giet

michuda b’sentenza tas-16 ta’ Jannar, 2014.

ll-kera damet ghal Zzmien twil Lm14 fis-sena, ekwivalenti ghal
€32.61 fis-sena sakemm b’effett tal-Att X tal-2009 il-kera
zdiedet ghal €185 u baqghet tizdied kull tlett snin. Sakemm

8 Fol. 37
4 Fol. 39



giet intavolata |-kawza fis-sena 2021 il-kera kienet €209.65

fis-sena.

13.  Ir-rikorrenti qeghdin jitolbu lill-qorti tiddikjara illi b’effett tal-
Kapitolu 69 huma ma jistghux jiehdu lura 1-fond u langas
jircevu kera gust u ghalhekk jitolbu dikjarazzjoni li d-drittijiet
taghhom protett bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u bl-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni qed jigu lezi.
Jitolbu ghalhekk rimedju.

14. Fit-2 ta’ Dicembru, 2021 ir-rikorrenti intavolaw kawza
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera kontra I-intimata Cassar
fid-dawl tal-emendi ghall-Kapitolu 69, liema kawza ghadha

pendenti®.

15. FI-10 ta’ Di¢embru, 2021 ir-rikorrent Joseph Farrugia
ittrasferixxa b’titolu ta’ donazzjoni lit-tlett uliedu s-sehem

indiviz tieghu mill-fond.

Ikkunsidrat;

L-Ec¢cezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat.

16. Dwar l-ewwel eccezzjoni tieghu referibbli ghat-titolu tar-
rikorrenti, I-Avukat tal-Istat wera ruhu sodisfatt f’dan ir-
rigward tant li fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu ddikjara illi
gie sodisfacentement ippruvat li 1-fond huwa proprjeta’ tar-
rikorrenti. Ghalkemm fil-mori tal-kawza r-rikorrent Joseph
Farrugia ttrasferixxa lit-tlett uliedu is-sehem indiviz tieghu

mill-fond®, tali trasferiment m’ghandu 1-ebda impatt fuq il-

5 Rikors nru. 977/2021 - RRB - Joseph Farrugia et. vs Theresa Cassar
6 Kuntratt ta’ donazzjoni ippubblikat min-Nutar Dott. Rita Drago fl-10 ta’ Di¢embru, 2021 — Fol. 100
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17.

mertu tal-kawza stante li dan jirrigwarda perijodu antecedenti

tali trasferiment.

Dwar Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, il-Qorti tqis li dan I-
artikolu mhux applikabbli ghall-kaz odjern fejn qed jigi
attakkat it-thaddim tal-Kap. 69 fiz-zmien rilevanti. Dan
minhabba dak 1i jinghand fl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.
In tema legali ssir referenza ghas-sentenza Anthony Muscat
pro et noe vs. Elizabeth Farrugia et (Rik Kost 14/2000)
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021 fejn
ikkunsidrat 1i ghalkemm id-dispozizzjonijiet relevanti tal-
Kodi¢i Civili u tal-Kapitolu 69 kienu mdahhla, emendati jew
sostitwiti b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara 1-1962, dawn il-
ligijiet ma ghandhomx 1-effetti msemmija fil-paragrafi (a) sa
(d) tal-Artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni u ghalhekk il-kaz tal-
lum ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. (ara. wkoll
Michael Farrugia et. vs. L-Avukat Generali et. - Qorti
Kostituzzjonali - 6 ta’ Ottubru, 2020; Anthony Debono et.
vs. L-Avukat Generali et - Qorti Kostituzzjonali - 8 ta’
Ottubru, 2020). Ghalhekk qed tilqa’ r-raba’ ecc¢ezzjoni tal-
Avukat tal-Istat.

Allegat lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropeja

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi li

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-

dritt ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu

hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet



18.

19.

20.

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

internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta" qabel ma ghandhom b’ebda
mod inaqqsu d-dritt ta” Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li
jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’
skond l-interess generali jew biex jizgura l-hlas ta’ taxxi

jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

Ir-rikorrenti jsostnu li bit-thaddim tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta gew imc¢ahhda mil-jedd taghhom ghat-tgawdija tal-
possediment kif protett bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni sew ghaliex jaghmluha mpossibbli 1i jirriprendi
I-pussess effettiv tal-fond mertu tal-kawza in vista li sakemm
iddum fis-sehh 1-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini, Il-intimata Cassar ghandha dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita; sew ghaliex il-ligi attakkata timpedixxi lis-sid milli

jitlob minghand I-inkwilin forzat fughom kera gusta.

Min-naha I-ohra I-intimat Avukat tal-Istat jeccepixxi li 1-Istat
ghandu kull dritt li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhirlu xierga
biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali u
jgawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu
mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma
dawk il-mizuri soc¢jali mehtiega ghall-harsien tal-interess

generali.

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.



21.

22.

23.

Huwa pacifiku illi artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet

regoli:

L-ewwel regola tistabilixxi d-dritt li kull persuna (kemm

fizika u kif ukoll morali) tgawdi hwejjigha bil-kwiet.

It-tieni regola trid 1i 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.

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

2021).

Huwa wkoll pacifiku illi ghalkemm il-Konvenzjoni
tippermetti li I-Istat jichu bil-forza minghand I-individwu il-
gid jew it-tgawdija ta’ dak il-gid ghal ghanijiet pubbli¢i, dan
jibga’ dejjem l-eccezzjoni ghar-regola tad-dritt ghat-tgawdija
hielsa tal-gid filwaqt li jehtieg li anke f’dawk ic¢-cirkostanzi
jinstab bilan¢ bejn I-interessi tas-so¢jeta’ in generali u d-

drittijiet tal-individwu milqut b’dik 1-azzjoni tal-iStat.

Ghalhekk meta 1-Istat jghaddi ligijiet 1i jcahdu lis-sid mit-
tgawdija pacifika ta’ hwejgu, mhux bizzejjed illi jkun qed
jagixxi fil-parametri tal-ligi u bi skop li tgawdi s-so¢jeta’ in
generali. 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 li ta’ lanqas
jinghata kumpens adegwat, kumpens intiz sabiex jaghmel

gustizzja mal-vittma tal-lezjoni tad-dritt fundamentali u li
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jinnewtralizza sakemm possibbli id-dannu konsegwenzjali

soffert.

Bilan¢ u Proporzjonalita

24,

25.

26.

27.

Jehtieg ghalhekk li fil-kaz odjern jigi evalwat jekk bil-ligi
attakkata li tkun holqot indhil fit-tgawdija mis-sid tal-
proprjeta’ tieghu, inzammx dak il-bilan¢ bejn 1-interessi tas-
socjeta’ in generali u dawk tas-sid milqut b’dik il-ligi. Dan
il-bilan¢ jinholoq jekk il-ligi tissodisfa I-kriterju ta’
proporzjonalita li jaghmel gustizzja ma’ min ikun qieghed
kontra I-volonta tieghu jigi m¢ahhad mit-tgawdija libera ta’

hwejgu.

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. Izda sabiex 1-indhil tal-
Istat ikun jaqa’ taht dak l-artikolu, hemm bZonn li 1-indhil
ikun legali, maghmul fl-interess generali u jilhaq bilan¢ bejn
I-interess generali tal-komunita u I-protezzjoni tad-drittijiet

fundamentali tal-individwu.

Is-silta li ssegwi tigbor fiha I-ezerc¢izzju shih li ghandha

taghmel il-Qorti gabel 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
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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, 854, ECHR 1999-V, and Broniowski,
cited above, §151).”"

28. Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz odjern il-Qorti hi tal-
fehma 1illi Kapitolu 69 holoq indhil sproporzjonat fuq id-
drittijet tar-rikorrenti ghaliex kif ser naraw aktar ‘1 isfel,
bagghu igorru ghal hafna snin piz finanzjarju kbir meta 1-
valur lokatizju tal-fond baqa’ regolarment jizdied filwaqt li
I-kera mhallsa mill-inkwilina skont il-ligi attakkata hija kera
irrizorja li bl-ebda mod ma tista’ titqies li taghmel tajjeb

ghac-cahda forzata fuq is-sidien tat-tgawdija ta’ hwejjighom.

29. Daniwassal lill-Qorti ghall-konkluzjoni li fil-kawza odjerna,
bit-thaddim tal-provvedimenti tal-Kapitolu 69 kif kienu
vigenti sas-27 ta’ Mejju 2021 (qabel dahal fis-sehh 1-Att
XXIV tal-2021) u tal-Kapitolu 16 r-rikorrenti qua sidien

garrew piz eccessiv u sproporzjonat.

" 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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30. Kif tajjeb gie ribadit fil-kaz dec¢iz mill-Qorti Kostituzzjoni
fis-6 ta’ Ottubru 2020 fl-ismijiet Patricia Curmi et vs.
Miriam Pace et, I-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 b’mod
partikolu bl-introduzzjoni tal-Artikolu 1531C® fil-Kodi¢i
Civili dwar l-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’
abitazzjoni ma jistghu jkunu ta’ ebda konfort ghas-sidien
meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma tammontax ghal aktar
minn €210, b’mod li ghadu ‘1 boghod milli jintlahaq bilan¢
xieraq bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’
tgawdija tal-propjetarju ta’ hwejgu. 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 1i “illum
hu stabbilit li I-awment tal-kera li jipprovdi I-Att X tal-2009
hu inadegwat u ma wassalx sabiex sidien il-kera jircievu

kera dicenti.””®

31. Din il-Qorti tqis li I-emendi bl-Att X tas-sena 2009 ghall-
Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni
tar-rikorrenti billi dawn I-emendi ma kinux bizzejjed ladarba
l-awment kien gieghed jigi kkalkolat fuq kera li hija hafna
ingas minn dik tas-suq, minhabba r-restrizzjoni kif kienu
kontemplati fl-Artikolu 4 (b) tal-Kapitolu 69 gabel I-emendi
bl-Att XXI1V tal-2021.

8 (1) Ghall-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni li kienet fis-sehh qabel I-1 ta’ Gunju, 1995 ghandha tibqa’ tghodd
il-ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 hekk izda li fin-nuqgas ta’ ftehim mod iehor milhuq
bil-miktub wara I-1 ta’ Jannar, 2010, ir-rata tal-kera mill-1 ta’ Jannar, 2010 ghandha, fejn din kienet
angas minn mija u hamsa u tmenin euro (€185) fis-sena, titla’ ghal dan I-ammont:

1zda fejn ir-rata ta’ kera kienet aktar minn mija u hamsa u tmenin euro (€185) fis-sena, din ghandha tibqa’
bir-rata oghla hekk stabbilita.

(2) F’kull kaz imsemmi fis-subartikolu (1) ta’ dan 1-artikolu ir-rata tal-kera ghandha tizdied kull tliet snin
b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun zdied I-indici tal-inflazzjoni skont I-Artikolu 13 tal-Ordinanza
li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar; I-ewwel awment isir fid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’
Jannar 2013.”

9 Carmel sive Charles Sammut et vs. Maria Stella Dimech et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26

ta’ Mejju 2021.
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32.

33.

34.

35.

Meta giet intavolata din 1-azzjoni l-awment kontemplat fil-
ligi ma kienx bizzejjed sabiex johloq il-bilan¢ mehtieg bejn

I-interess tas-sid u dak tal-pubbliku in generali.

In oltre b’referenza ghal osservazzjonijiet tal-Avukat tal-Istat
fejn bl-emenda ghall-Artikolu 4 u bl-introduzzjoni tal-
Artikolu 4A fil-Kapitolu 69 kif gie promulgat bl-Att XXIV
tal-2021, is-sid jista’ jitlob l-awment tal-kera, din il-Qorti
taghraf li I-Artikolu 4A jaghti I-possibilita lil kull persuna li
qieghda fl-istess sitwazzjoni tar-rikorrent, li titlob lill-Bord li
Jirregola I-Kera tiffissa I-kera f"ammont li jkun sa tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-
dar ta’ abitazzjoni, bil-possibilita wkoll li I-Bord jacéetta d-
dhul ta’ kundizzjonijiet godda li jirregolaw dan il-ftehim ta’
kirja kif ukoll li jigi revedibbli kull sitt (6) snin. I1-Bord huwa
obbligat jaghmel test tal-mezzi sabiex jara jekk I-inkwilin

jissodisfax il-kriterji sabiex ikompli fil-kirja jew le.

Din il-Qorti tikkonsidra izda li r-rimedji moghtija b’dan 1-
artikolu saru disponibbli ghas-sidien fGunju 2021 ‘il
quddiem u c¢ioe minn meta dahlu fis-sehh 1-emendi u
ghalhekk ma jindirizzawx allegazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt
fundamentali li jkun sehh ante¢edentement. Din il-Qorti tqis
ukoll li 1-Artikoli 4 u 4A ma joffri I-ebda rimedju ghas-
sitwazzjoni li r-rikorrenti Kkienu jinsabu fiha gabel |-

introduzzjoni tal-artikolu 4B.

Kien jinkombi fuq I-iStat li jwaqqaf u jzomm fis-sehh
mekkanizmu li f’¢irkostanzi bhal dawk tal-kaz odjern
jinzamm bilan¢ bejn 1-interessi u d-drittijiet tal-partijiet
involuti. Dan I-ghan ma intlahagx fil-kawza odjerna gabel
gew introdotti I-emendi bl-Att XXIV tal-2021 ghaliex il-
kumpens li s-sidien kienu geghdin jir¢evu sabiex 1-inkwilina
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36.

37.

tibga’ toqghod fil-fond kien baxx wisq. ll-ligi, gabel I-
emendi li gew promulgati bl-Att XXIV tal-2021, ma kienet
tipprovdi I-ebda rimedju effettiv kontra I-ilment gustifikat

tar-rikorrenti.

Ghalhekk il-prin¢ipju tal-proporzjonalita ma kienx gieghed
jinzamm fil-konfront tar-rikorrenti u konsegwentement kien
qieghed jigi lez id-dritt fundamentali taghhom ghall-
protezzjoni kif sancit fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni.

Issib illi I-ewwel talba tar-rikorrenti hija gustifikata in
kwantu msejsa fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni. B’dan illi tqis li sehhet lezjoni tad-dritt
fundamentali taghhom sad-dhul fis-sehh tal-emendi
ghall-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta> Malta introdotti bl-Att
XXIV tal-2021.

L-Eccezzjonijiet sollevati mill-intimata Cassar.

38.

Dwar l-e¢cezzjonijiet sollevati mill-intimata Cassar li ma
gewx eccepiti wkoll mill-Avukat tal-Istat insibu I-e¢cezzjoni
illi I-inkwilina ma tistax tinstab responsabbli ghall-ksur ta’
jedd fundamentali allegat mir-rikorrenti. Tali ec¢ezzjon hija
fondata in kwantu l-intimata Cassar ma hi bl-ebda mod
responsabbli ghall-promulgazzjoni tal-ligijiet impunjati. Il-
presenza taghha f’dawn il-proc¢eduri kienet mehtiega ghall-
integrita’ tal-gudizzju stante 1i t-thaddim tal-ligi li qed jigi
mpunjat jolgot direttament il-kirja favur taghha. Ghalkemm
huwa minnu li l-inkwilina ma tirrispondix ghal-lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tas-sidien fl-istess hin mhux eskluz illi
r-rimedji 1i tista’ tordna 1-Qorti ghandhom imnejn jolgtu
direttament jew indirettament jeddijiet jew pretensjonijiet

tal-inkwilina.
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39.

Dwar l-e¢¢ezzjoni li fl-eventwalita’ li I-qorti ssib lezjoni ta’
jedd fundamentali m’ghandix tordna l-izgumbrament taghha
mill-fond, il-Qorti tghid illi hija gurisprudenza kostanti tal-
Qorti Kostituzzjonali illi f’tali cirkostanzi din il-qorti ma
tordnax I-izgumbrament ta’ inkwilin peress li I-forum idoneu
huwa I-Bord li Jirregola I-Kera li kif rajna r-rikorrenti gia
intavolaw kawza quddiemu li tista’ wkoll twassal ghal ordni
ta’ zgumbrament bis-sahha tal-emendi introdotti bl-Att
XXV tal-2021.

Rimedju: Kumpens

40.

41.

In vista tal-fatt li r-rikorrenti sofrew piz sproporzjonat meta
gew imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom bit-
thaddim tal-provedimenti tal-Kapitolu 69 kif applikabbli fiz-
zmien rilevanti minghajr kumpens gust, ghandhom

jinghataw rimedju xieraq konsistenti f’kumpens.

Kif inzamm mill-Qorti  Kostituzzjonali fis-sentenza
Professur lan Refalo nomine vs. Nicholas Ciantar et
moghtija fI-4 ta” Mejju 2022:

“II-Qorti tirrileva li llum-il gurnata 1-likwidazzjoni
tal-kumpens dovut f’"dawn it-tip ta’ kazijiet isegwi 1-
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 sucéint,
illi sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir
tnaqqis ta’ cirka 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fug is-suq liberu minhabba I-
ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis iehor 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 titnaqqas il-kera
percepita mill-attur, jew il-kera li kienet percepibbli
skont il-ligi.”
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42. Ghaldagstant skont il-linji gwida tal-QEDB sabiex jigi ffissat
kumpens pekunarju gust ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali
tas-sid, l-istima tal-kera tal-fond fis-suq miftuh ghandha
titnaqqas:

= Bi tletin fil-mija (30%) ghall-iskop legittimu tal-
ligi specjali;

» B’ghoxrin fil-mija (20%) gialadarba ma tezisti
I-ebda garanzija li I-fond kien ser ikun mikri

matul il-perjodu rilevanti kollu, u

= Bil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-

nuqgqgas bil-kera percepibbli skond il-ligi.

43. 1I-Qorti hatret bhala espert tekniku lill-Perit Godwin Abela
sabiex jirrelata dwar il-valur lokatizzju fis-suq tal-fond mertu
tal-kawza b’effett mill-1987 sal-2021. Skond ir-relazzjoni
tal-Perit Abela I-valur lokatizzju tal-fond fis-sena 2021 kien
ta’ €21,750.00 fis-sena.’?

Dies A Quo.

44. Permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat
eccepixxa illi r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar

perijodi gabel ma huma saru sidien tal-fond.

45. Kifrajna, ir-rikorrenti saru sidien tal-fond fis-sena 1987 meta
mietet iz-zija taghhom Giuseppa Farrugia li permezz tat-
testment taghha istitwit liz-zewg rikorrenti eredi universali

taghha. Tenut kont 1i 1-Kap 319 pie promulgat proprju fis-

10 Risposta in eskussjoni a fol. 80
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46.

47.

48.

sena 1987 l-ezitu ta’ din l-ec¢ezzjoni ma tantx ser ikollu

Fi kwalunkwe kaz u ghall-kompletezza, il-Qorti tghid illi
dwar il-perijodu li ghandu jittiched kont ghall-finijiet ta’
likwidazzjoni tad-danni pekunjarji, ssir referenza ghas-
sentenza Carmel Sammut et vs. Maria Stella Dimech et
(Rik Kost 161/2019) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-
26 ta’ Mejju 2021 fejn gie ritenut illi:

“17. 1l-fatt li I-proprjeta’ ghaddiet ghand I-ahwa Sammut
wara |-mewt ta’ missierhom fit-22 ta’ Ottubru 2008 ma
jfissirx 1i ghandhom jedd ghall-kumpens minn dakinhar
biss. Huma werrieta ta’ missiethom u bhala tali
ghandhom jedd ukoll 1i jippretendu kumpens ghall-
perjodu meta missierhom kien is-sid. Min-naha 1-ohra
ommhom Margaret Sammut hi attri¢i u tgawdi l1-uzufrutt
ta’ gidu bit-testment 1i ghamel fis-16 ta’ Settembru 1976
fl-atti tan-nutar Anthony Gatt.”

Aktar ricenti, fil-kaz fl-ismijiet Erica Gollcher et v. L-
Avukat tal-Istat deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’

Jannar 2022, rega’ 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 ¢ioe’ minn meta I-fond in
kwistjoni sar proprjeta’ tal-atturi. Jirrizulta li 1-atturi
akkwistaw dan il-fond bhala leredi ta> ommhom, u
ghalhekk iz-zmien relevanti 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 lewwel Qorti ma akkordatx
kumpens ghal numru ta’ snin li ghalihom I-atturi kienu
ntitolati ghal kumpens.”

Fid-dawl tal-gurisprudenza appena ¢itata li din il-Qorti
tagbel ~maghha, tiddikjara illi  ghall-finijiet tal-

likwidazzjoni tad-danni pekunjarji ser tiehu in
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49,

konsiderazzjoni I-perijodu li jibda mill-1 ta’ Mejju 1987,
id-data tad-dhul fis-sehh tal-Kap. 319, u s-27 ta’ Mejju
2021, il-jum ta’ qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021.

I1-Qorti ser tghaddi sabiex tiehu kont tal-valur lokatizju ta’
matul is-snin kif irrelata I-Perit Tekniku sabiex tiddetermina
I-kumpens pekunjarji xieraq dovut lir-rikorrenti skont il-linji
gwida tal-QEDB adottati mill-Qorti Kostituzzjonali:

Valur Lokatizzju tal-Fond Stabbilit mill-Perit Tekniku

Godwin Abela ghaz-zZmien rilevanti:

01.05.1987 - 31.12.1987 1,583.33!!
01.01.1988 - 31.12.1990 7,125.00%
01.01.1991 - 31.12.1995 15,000.00*3
01.01.1996 - 31.12.2000 18,750.004
01.01.2001 - 31.12.2005 25,437.501°
01.01.2006 - 31.12.2010 34,375.00%6
01.01.2011 - 31.12.2015 49,500.00%"
01.01.2016 - 31.12.2020 70,500.0018
01.01.2021 - 27.05.2021 8,759.59%°
Total 231,030.42

Issegwi I-komputazzjoni tad-danni pekunjarji:

112375 +12 x 8
122375 x 3
133,000 x 5
143,750 x 5
155,087.50 x 5
166,875 x 5
179,900 x 5
814,100 x 5
921,750 + 365 x

147
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Is-somma ta’ €231,030.42 ghandha 1-ewwel tongos bi 30%
ghall-iskop legittimu tal-ligi specjali, u ghalhekk is-somma
tinzel ghal €161,721.29. Minn din is-somma jrid jongos 20%
peress li r-rikorrenti ma taw |-ebda garanzija li I1-fond kien
ser ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami u ghalhekk is-
somma tinzel ulterjorment ghal €129,377.04 li minnha
finalment jrid jitnagqas il-kera attwalment imhallas fl-istess
perijodu u ¢ioe €2,966.00%°,

50. Ghaldagstant id-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrent
qgeghdin jigu likwidati fis-somma ta’ mija u sitta u
ghoxrin ewro, erba’ mija u hdax-il ewro u erba’ ¢entezmi

(€126,411.04) li ged jigu arrotondati ghal €126,415.00

51. In kwantu ghad-danni non-pekunjarji I-Qorti tqis, in linea
mal-gurisprudenza l-aktar ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali, li
dan id-dannu beda jidekorri minn meta r-rikorrenti wirtu |-
fond u dan stante 1i “ il-jedd tal-awturi fit-titolu ghall-
kumpens non-pekunjarju ma jintiritx. Dak hu personali
ghall-persuna li tkun batiet dik it-tbatija.”?! F’dan il-kaz ir-
rikorrenti wirtu il-fond proprju fl-istess sena li dahal fis-sehh
Kap. 319 u cioe’ fis-sena 1987. Ghall-finijiet tad-danni
morali 1-Qorti ged tqis il-perijodu mis-sena 1987 sas-sena
2021. Ghaldagstant il-Qorti gieghda tillikwida d-danni
non-pekunjarji fis-somma ta’ sbatax-il elf ewro
(€17,000).

Spejjez tal-kawza

20750 + 555 + 612 + 630 + 419 = 2,966

2L Maria Concetta Camilleri et vs. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’
Gunju 2022. Ara wkoll Anthony Bezzina vs. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
22 ta’ Gunju 2022.
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52.

53.

L-Avukat tal-Istat huwa I-parti sokkombenti f’din il-kawza li
trattat u sabet lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti. Ghalhekk ghandu jaghmel tajjeb ghall-ispejjez

tal-kawza

Fi¢-¢irkostanzi 1-intimata Cassar m’ghanda tbati 1-ebda
spejjez tal-kawza li wkoll ghandu jaghmel tajjeb ghalihom -
intimat Avukat tal-Istast (Paul Farrugia vs. Avukat tal-
Istat et - Qorti Kostituzzjonali - I-1 ta’ Dicembru 2021).

Decide

Ghal dawn il-motivi |-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi 1-
kawza billi filwaqt li tiddisponi mill-e¢¢ezzjonijiet sollevati
mill-intimat Avukat tal-Istat u mill-intimata Cassar

konformament ma’ dak hawn fuq deciz,

1. Tilga’ in parte l-ewwel talba, tiddikjara illi bit-thaddim
fir-rigward  tar-rikorrenti  tad-disposizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif fis-sehh mill-1987
sas-27 ta’ Mejju 2021 u safejn taw il-jedd lill-intimata
Cassar iggedded il-kirja tal-fond numru sebgha u hamsin
(57), Triq ir-Ramla, z-Zejtu, sehh ksur tal-jedd
fundamentali tar-rikorrent kif imhares bl-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea; filwaqt
li tichadha safejn imsejsa fuq I-Artikoli 37 tal-

Kostituzzjoni;

Tilga’ in parte t-tieni talba, tiddikjara li I-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jaghmel tajjeb ghas-sejbien ta’
lezjoni tad-dritt konvenzjonali tar-rikorrenti u ghad-

danni pekunjarji u non-pekunjarji konsegwenzjali.
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Tilga’ t-tielet talba, tillikwida d-danni pekunjarji fis-
somma ta’ mija u sitta u ghoxrin elf, erba’ mija u
hmistax-il ewro (€126,415.00) u d-danni non-pekunjarji
fis-somma ta’ shatax-il elf ewro (€17,000);

Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-
somma komplessiva ta’ mija u tlieta u erbghin elf, erba’
mija u hmistax-il ewro (€143,415) rapprezentanti d-danni
pekunjarji u non-pekunjarji fuq likwidati bl-imghax

legali millum sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kontra I-intimat Avukat tal-Istat.

Moqgrija.

Robert G. Mangion
Imhallef
28 ta’ Frar, 2023

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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