- Ksur dritt fundamentali tgawdija proprijeta’

- Ligijiet tal-kera

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALLI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 9 ta’ Marzu 2023

Rikors Nru. 822/2021 GM

Salvino Micallef (ID 678744M)

VS

Avukat tal-Istat;
Joseph Stevens 154445M

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Salvino Micallef li permezz tieghu wara li

ppremetta illi :

i. Ir-rikorrent huwa I-proprjetarju tal-fond bl-isem Liszt, 77, St Mary
Street, Birkirkara, li huwa akkwista permezz ta’ eredita’ minghand il-
genituri tieghu Rosario Micallef u ommu Antonia Micallef, 1i mietu fl-1 ta’
Awwissu 1994 u fis-7 t’ April 1981, rispettivament, (ara certifikati tal-mewt
hawn annessi bhala Dok. A u Dok. B, rispettivament.)



vi.

Vil.

viii.

Dan il-fond gie debitament iddennunzjat favur I-eredi taghhom kif jirrizulta
mill-Formola DDD1 hawn annessa bhala Dok. C, gie assenjat lill-attur minn
att ta’ Divizjoni, wara decizjoni tat-Tribunal Tal-Qsim Tal-Wirt, datata 3 t’
Awwissu 2004, hawn annessa bhala Dok. D in Atti Nutar Dr Rachel Mallia.

B’kuntratt tad-9 ta’ Jannar 1980, fl-atti tan-Nutar Dottor Anthony Gatt,
missier l-attur Rosario Micallef (Ara Dok. E) il-predecessuri tar-rikorrent
kien ikkonc¢eda b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal wiehed u ghoxrin
(21) sena, il-fond Liszt fi Trig Santa Marija Birkirkara, lil Anthony Pirotta,
u dan versu ¢-¢ens annwu u temporanju ta’ Lm70 i jigi ridott ghal Lm50
fis-sena dement li I-imsemmi mezzanin ikun okkupat mill-emfitewta jew
minn martu.

Is-subenfitewta Anthony Pirotta permezz ta’ kuntratt in atti Nutar Joseph
Cachia tat-28 ta’ Frar 1980 ittrasferixxa I-fond suggest ghas-subenfitewsi
temporanja lil Joseph Spiteri u Catherine Galea, kif jirrizulta mill-kuntratt
hawn anness bhala Dok. F.

Is-sub-subenfitewti Joseph u martu Catherine Spiteri permezz ta’ kuntratt
in atti Nutar Joseph Cachia tal-14 ta’ Jannar 1985 ittrasferixxa 1-fond
suggest ghas-subenfitewsi temporanja lill-intimat Joseph Stevens, Kkif
jirrizulta mill-kuntratt hawn anness bhala Dok. G.

B’hekk din il-konc¢essjoni enfitewtika temporanja skadiet fid-9 ta’ Jannar
2001 izda l-imsemmi intimat Joseph Stevens bagqa’ jirrisjedu fil-fond in
kwistjoni a tenur tad-dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 u dan peress li
kien ¢ittadin Malti u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, u
ghalhekk invoka d-dritt li jibqa’ jirrisjedu fil-fond taht titolu ta’ kera.

Ghalhekk wara d-9 ta’ Jannar 2001, 1-imsemmi Joseph Stevens baqa’ jghix

fil-fond in kwistjoni bis-sahha tal-Artikolu 12 (2)(b)(i) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, b’kera ta’ €163.05 fis-sena u llum bl-Att X tal-20009,
b’effett mis-sena 2013 il-kera awmentat ghal €360 fis-sena.

Bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979, l-intimat Stevens, gie moghti d-
dritt 1i jibqa’ jghix fil-fond b’kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u langas
izzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, bl-unika
awment permessibbli fil-kera jkun dak skont ir-rata ta’ inflazzjoni kif
determinata mill-Awtoritajiet Governattivi.

Ghalhekk effettivament ir-rikorrent gie spossessat mid-dritt ta’ uzu tal-
proprjeta tieghu wara 1i skada t-terminu enfitewtiku temporanju u ghalhekk
gie assoggettat ukoll ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perijodu
indefinit u ntilef il-bilan¢ bejn l-interessi tal-inkwilini u dawk tas-sidien,
minkejja I-ftehim ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja, Dok. E hawn fuq



Xi.

Xii.

Xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

XVil.

imsemmi.
II-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat.

L-awment fil-kera 1i kien intitolat ghalihom ir-rikorrent skont
il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati
mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq u l-potenzjal tieghu, u ghalhekk tali
legislazzjoni ma holqot I-ebda bilan¢ bejn l-interess generali u l-interess tar-
rikorrent, anzi kompliet tikkalpesta id-drittijiet fundamentali tas-sid.

Inoltre, li kieku ma kienx ghall-Att XXIII tal-1979, I-intimat Stevens kien
ser ikollu jirrilaxxja |-fond u jirritornah lura f’idejn ir-rikorrent fl-iskadenza
tal-koncessjoni enfitewtika temporanja de quo.

[I-Att XXIIl tal-1979 |i dahal fis-sehh fil-21 ta’ Gunju, 1979, ta’
protezzjoni mhux misthoqqga lill-inkwilin Stevens liema protezzjoni hu
kkwalifika ghaliha semplicement ghax kien ¢ittadin Malti u ordinarjament
residenti fil-fond in kwistjoni, izda minkejja I-ftehim raggunt bejn d-
direttarja u l-enfitewta, liema ftehim kien wiehed ta’ ¢cens temporanju.

Ir-rikorrent fuq pariri legali 1i kienu hadu Il-predecessuri tieghu ha
jipprotegu  l-proprjeta taghhom minn rekwizizzjoni u/jew minn
okkupazzjoni perpetwa ma kellux triq ohra hlief 1i jikkonc¢edi b’titolu ta’
enfitewsi temporanja I-fond imsemmi u dan stante illi gialdarba 1-fond ma
kienx dekontrollat u/jew dekontrollabbli, oltre 1li kien soggett ghar-
rekwizizzjoni kien soggett wkoll ghall- fair-rent’ 0ssia d-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Ordinanza XVI tal-1944 li huma
marbutin mal-kera li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu 1914.

Dan kien assolutament inaccettabbli u ghalhekk 1-unika mod biex
jipprotegu l-proprjeta taghhom mir-rekwizizzjoni u mill- fair-rent’ kien billi
jikkon¢eduh b’titolu ta’ enfitewsi temporanja, kif fil-fatt ghamlu.
Madanakollu, bil-promulgazzjoni tal-Att XXIII tal-1979 dan ma gie jiswa
ghal xejn — anzi hadem kontra.

Ir-rikorrent ma kellhom l-ebda ghazla ohra biex igawdu hwejjighom u
jipprotegu l-istess kif fug inghad, salv li jbieghu l-istess fond, haga li huma
ma riedux u ma kienx jagbillhom jaghmlu ghax ried jibqghu jgawdi
hwejjighom u jittamaw li xi darba ssir gustizzja.

Ir-rikorrent gie m¢ahhad mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu minghajr ma gie
moghti kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond b’'mod sfurzat u mhux
skont il-pattijiet kuntrattwali raggunti. Infatti, I-unika kumpens li gie offrut
lilhom ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kien i jithallas iz-zieda
fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet qatt teccedi d-doppju Kif stabbilit fil-



Xviili.
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kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju tal-istess fond, dak iz-zmien
u iktar u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ Lm70 fis-sena,
liema kera kif sussegwentement awmentata bl-emendi tal-Att X tat- 2009 u
tal-Att XXVII tal-2018 hija xorta wahda leziva tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrent stante li ma nzammx il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin billi dan jir¢ievi kera gusta fis-sug.

Ir-rikorrent sal-lum ghadu gatt ma r¢ieva din il-kera gusta fis-sug.

II-Att XXI111 tal-1979 ippriva lir-rikorrent, mill-proprjeta tieghu minkejja li

huwa ha hsieb biex jassigura li dan ma jsirx oltre 1i l-istess ligi illediet d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent ta’ proprjeta kif protetti mill-
Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea stante li huwa ma réeviex
kumpens adegwat ghat-tehid ta’ hwejgu, u dan kkawza sproporzjon bejn id-
drittijiet tieghu bhala sidien u dawk tal-inkwilin.

Ir-rikorrent ma kellux rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6

tal-Konvenzjoni Ewropea ghax huwa ma setax izid il-kera b’mod ekwu u
gust skont il-valur tas-suq tal-lum, minhabba li dak 1i effettivament huma
seta’ jir¢ievi huwa dak kif limitat bil-Kap. 158 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.

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

Gialadarba r-rikorrent sofra minn nuqgas ta’ “fair balance” bejn
I-interessi generali tal-komunita u |-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz inter alia f* ‘Beyeler vs Italy’ (Rikors
nru. 33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-principju ta’ proporzjonalita,
kif gie deciz inter alia f‘Almeida Ferreira et vs Portugal’ tal-21 ta’
Dicembru 2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet fundamentali tas-sid qua
rikorrent gew lezi bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sidien
ghall-uzu tal-proprjeta’ taghhom stante illi 1-kirja sfurzata u r-restrizzjonijiet
fuqg id-dritt tas-sidien li jitterminaw I-istess kirja jikkostitwixxi kontroll tal-
uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide ‘Hutten-Czapska vs
Poland’ nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIIl, ‘Bitto and Others vs
Slovakia’, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u ‘R&L, s.r.o. and
Others’ §108) u dan ukoll jin¢idi fuq id-drittijiet fundamentali tar-rikorrent.



xxiv.  Fi¢-¢cirkostanzi r-rikorrent ghandu jir¢ievi sia danni pekunjarji kif wkoll
danni morali minghand 1-intimat Avukat tal-Istat kawza tal-lezjoni li huma
sofrew ghal ghexieren ta’ snin minhabba legizlazzjoni ingusta u mhux ekwa
u li ma kkreatx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sid.

XXV. Dan il-prin¢ipju gie stabbilit wkoll fost kawzi ohra fil-kawza Rikors
Kostituzzjonali Nru. 191/2019GM fl-ismijiet ‘Anna armla minn John
Bonnici et vs Avukat Generali et’, deciza fil-25 ta’ Gunju 2020, fejn il-
Qorti galet hekk:-

“..1lli b’differenza mill-kazijiet succitati, ir-rikorrent ddikjaraw fl-atti ta’
din il-kawza li m’humiex qeghdin jitolbu l-izgumbrament taghhom, anke billi
kkuntrattaw maghhom kirja gdida permezz ta’ skrittura datata 28
ta’ Gunju 2019 li esebew bhala Dokument B mar-rikors promotur taghhom.
M’hemmx dubju ghalhekk i |-ezitu ta’ din il-kawza ma jeffettwa bl-ebda mod I-
interessi tal-konjugi Camilleri. Ghalhekk il-Qorti sejra tehlishom mill-
osservanza tal-gudizzju u konsegwentement m 'ghandhiex ghalfejn tikkunsidra I-
eccezzjonijiet l-okirajn taghhom”

Talab lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrent I-operazzjonijiet
tal-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X tal-2009, u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lil Joseph
Stevens (ID 154445M) b’tali mod 1i gie rez kwazi impossibli ghar-rikorrent li
jirriprendi I-pussess effettiv tal-fond Liszt, 77, Trig Santa Maria Birkirkara,
proprjeta tieghu, u/jew li jircievi kera gusta ghall-istess fond, minkejja I-ftehim
ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja, Dok. E. fil-process.

2.  Konsegwentement, Tiddikjara u Tiddeciedi illi gew vjolati d-drittijiet
tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu Liszt, 77, Triq Santa Maria,
Birkirkara, bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

3. Konsegwentement, Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrent b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Att XXII1 tal-1979 u tal-Att X tal-2009 li ma kreawx bilan¢ gust
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, stante illi ma rriflettewx is-sug u langas
il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Ligi.



4.  Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrent ai termini tal-Ligi.

5. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas l-istess kumpens u danni
pekunjarji u non-pekunjarji hekk likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data
tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv pagament.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha ec¢¢epixxa illi :

1. Preliminarjament, ir-rikorrent irid igib prova:
a. tat-titolu tieghu ghall-fond in kwistjoni;

b.  tal-allegat ftehim tal-kirja u li tali kirja hija soggetta ghal kirja regolata bil-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2.  Permezz ta’ dawn il-proceduri, ir-rikorrent gieghed jallega 1i sofra lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tieghu kif sanciti mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem. Il-pretensjonijiet rikorrent huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li ged jinghataw minghajr pregudizzju ghal xulxin.

3. Tajjeb jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, I-Istat
ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla l-uzu tal-
proprjeta skont I-interess generali. F’dan is-sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza li 1-
Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-
istess interess generali.

4.  Di piu, sa fejn I-ilment jirreferi ghal allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Prokotoll, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tichu konjizzjoni taz-zmien qabel it-30 ta’
April 1987.

5. Kif diga nghad, I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament tal-
htigijiet soc¢jali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri 1i ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-htigijiet soc¢jali, spec¢jalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri
jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta. Tali diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli. F’dan il-kaz, 1-esponent jishaq li
hemm bazi ragonevoli li tiggustifika l1-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht
skrutinju fil-kawza odjerna.

6. Di piu, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tevalwa 1-ligijiet attakkati fil-kuntest
ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta izda ghandha tiskrutinja u tapplika 1-ligi f’qafas aktar
wiesgha u cio¢ mill-aspett ta’ proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika, soc¢jali u

Vi



storika tal-pajjiz. Huwa f’dan il-kuntest li jridu jitqiesu ukoll I-obbligi tal-Istat li jizgura
li kull persuna jkollha akkomodazzjoni xierqa, li jipprotegi nies vulnerabbli minn
homelessness u li jissalvagwardja d-dinjita ta’ inkwilini b’mezzi limitati.

7.  Tajjeb jinghad ukoll li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, mill-10 ta’ Lulju
2018 ‘il quddiem, ir-rikorrent ¢ertament ma jistax jilmenta aktar dwar il-mod ta’ kif il-
kirja tista’ tigi awmentata. Bl-introduzzjoni tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrent seta’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda
ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh
tal-fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matula tigi mressqa t-talba ghaz-zieda
fil-kera. Zieda b’din ir-rata Zzomm bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrejja u
dan partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess
pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz. F’kazijiet simili, il-kumpens dovut lis-sid
minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu jigbed lejh ammont li jkun inqas mill-valur
shih tas-sug. Jidher li fit-23 ta’ Dicembru 2021, ir-rikorrent fetah il-proceduri fl-ismijiet
Salvino Micallef vs. Joseph Stevens et [Rikors 1069/2021 NB] quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera prec¢izament sabiex ikun hemm dan I-awment. L-esponent b’ebda mod
ma huwa responsabbli ghall-intransigenza tar-rikorrent u cioé li dam aktar minn tliet (3)
snin minn meta dahlu 1-emendi surreferiti biex jistitwixxi dawn il-proceduri.

8.  B’zieda ma’ dan kollu, 1-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijict ta’ Malta jaghti s-
setgha lir-rikorrent titlob l-izgumbrament tal-inkwilin f’kaz li jintwera 1i 1-istess
inkwilin ma haqqux il-protezzjoni mill-Istat.

9. In kwantu ghall-allegat ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, dan huwa
improponibbli ghaliex dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta.
Sabiex wiched jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita jew spuUssessata minn kull dritt 1i ghandha fuq dik il-proprjeta. Huwa evidenti li
fil-kaz prezenti, tali zvestiment ma sarx u dan peress li bil-Kirja r-rikorrent ma tilifx ghal
kollox il-jeddijiet tieghu fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax
ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta.

10. Meqjus dan kollu, ma sehh ebda ksur tal-Artikolu 37 jew tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll u ghaldagstant, it-talbiet rikorrent ghandhom jigu mic¢huda.

11. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, f’kaz 1i din 1-Onorabbli Qorti tqis li sehh
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent u li tali ksur ghandu jigi rimedjat bl-ghoti
ta’ kumpens pekunjarju, dan il-kumpens irid jirrifletti:

a. [I-fatt li l-interferenza fit-tgawdija pacifika tal-proprjeta hi gustifikata minn

ragunijiet ta’ interess pubbliku, u cio¢ li jigu salvagwardjati persuni vulnerabbli minn
homelessness;

Vi



b. [I-fatt li anke kieku I-proprjeta in kwistjoni kienet fil-pussess tieghu, ma hemm
ebda certezza li r-rikorrent kien jirnexxielu jzomm 1-fond in kwistjoni mikri lil terzi
f’kull stadju;

C. [I-fatt li anke kieku r-rikorrent kienet kera I-proprjeta in kwistjoni lil terzi,
kwalsiasi kera li kien jippercepixxi kienet tkun suggetta ghat-taxxa;

d. [I-fatt 1i matul iz-zmien, ir-rikorrent xorta wahda r¢ieva xi kirjiet mill-inkwilin.

12.  Di piu, ghandu jkun hemm tnaqqis addizzjonali fil-kumpens jekk jirrizulta li kien
hemm ¢irkostanzi li abbazi taghhom ir-rikorrent seta’ jezawrixxi ruhu mir-rimedji
ordinarji moghtija mil-Ligi sabiex jitlob l-izgumbrament tal-inkwilin.

13.  In linea mal-premess, in kwantu ghal danni morali, ghandu jittiched in
kunsiderazzjoni I-fatt li r-rikorrent ghamel snin shah minghajr ma fittex rimedju u
ghalhekk jixhed il-fatt 1i ma hassx wisq il-ksur tad-drittijiet tieghu.

14. Di piu, kwalsiasi kumpens dovut lir-rikorrent ghandu jkun limitat biss ghall-
perjodu li huwa kienet legalment entitolat jircievi 1-kera tal-fond in kwistjoni u skont
sehmu fl-imsemmija proprjeta, sa mhux aktar tard mid-data li hu seta’ japplika ghal
revizjoni tal-kera quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, u ciog, I-10 ta’ Lulju 2018, u
apparti minn hekk m’ghandux ikun intitolat ghal kumpens tal-antekawza tieghu.

Rat ir-Risposta ta’ Joseph Stevens li permezz taghha ec¢éepixxa illi :

1. Fl-ewwel lok u in linea preliminari, peress li t-talbiet kif proposti mir-rikorrent
fir-rikors promotur huma limitati ghal dikjarazzjoni ta' sejbien ta' lezjoni ta' dritt
fundamentali u talba ghal likwidazzjoni u hlas ta' danni, it-tnejn indirizzati b'mod
specifiku lejn il-konvenut I-Avukat tal-1stat, I-esponenti jeccepixxi illi gialadarba huwa
mhux qged jigi indikat illi ghandu jwiegeb ghall-ebda wahda mill-premessi u |-
konsegwenzjali talbiet, huwa m'huwiex il-legittimu kontradittur f’dawn il-pro¢eduri u
ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju.

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, fit-tieni lok u fil-mertu, ghal korcettezza, 1-
esponenti jiddikjara illi huwa minnu li huwa jokkupa I-fond kawza b'titolu validu ta'
kera, kif indikat fir-rikors promotur.

3. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, fit-tielet lok, u fil-mertu wkoll, I-esponenti

qieghed ghal kull buon fini jaghmel tieghu l-e¢¢ezzjonijiet mressqa mill-konvenut |-
Avukat tal-Istat fir-risposta prezentata fis-17 ta' Jannar, 2022;
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4. Fl-ahhar nett u fir-raba’ lok, tenut kont tan-natura tat-talbiet, l-esponenti
jeceepixxi illi huwa m’ghandux jaghmel tajjeb ghall-ebda sehem mill-ispejjez ta’ din
il-kawza.

Rat 1i b’verbal taghha tal-1 ta’ Frar 2022, hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jirrelata dwar il-valur kummercjali tal-post in kwistjoni kif ukoll il-valur lokatizzju

mis-sena 2001 sal-lum b’intervalli ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fil-21 ta’ Marzu
20222,

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrent wiret il-fond Liszt, 77, St Mary Street, Birkirkara minghand il-genituri
tieghu u gie assenjat lilu permezz ta’ att ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Dr Rachel
Mallia datat 3 ta” Awwissu 2004.3

Permezz ta’ kuntratt tad-9 ta’ Jannar 1980 fl-atti tan-Nutar Dottor Anthony Gatt,
missier ir-rikorrent kien ikkonc¢eda b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal

wiched u ghoxrin sena I-fond in kwistjoni lil Anthony Pirotta bi¢-cens annwu u

1 Fol 57
2 Fol 64
3 Dok D afol 16



temporanju ta’ Lm70 1i kellu jigi ridott ghal Lm50 fis-sena dment li I-fond ikun

okkupat mill-enfitewta u minn martu.

L-imsemmi Anthony Pirotta ttrasferixxa s-sub-enfitewsi temporanja lil Joseph
Spiteri u Catherine Galea permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia tat-
28 ta’ Frar 1980.% Permezz ta’ kuntratt ichor fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia, fl-14
ta’ Jannar 1985, Joseph u martu Catherine Spiteri ttrasferixxew is-subenfitewsi

temporanja lill-intimat Joseph Stevens.®

Din il-kon¢essjoni temporanja skadiet fid-9 ta’ Jannar 2001 izda Stevens baqa’
jirrisjedi fil-fond in kwistjoni a tenur tad-disposizzjonijiet tal-Att XXI1I tal-1979 u
dan peress li kien ¢ittadin Malti u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni bil-
kera ta’ €163.05 fis-sena u fl-ahhar tas-sena 2003 telghet ghal €326.10 fis-sena u
b’effett mis-sena 2013 il-kera awmentat ghal €360 fis-sena.

Titlu:

Mill-provi li r-rikorrent ipproduca, jirrizulta li tassew ghandu dritt ta’ proprjeta’
fug il-fond mertu ta’ din il-kawza. Is-sub-enfitewsi temporanja skadiet fis-sena
2001; il-proprjeta’ in kwistj oni giet assenjata lir-rikorrent fis-sena 2004 permezz
ta’ divizjoni. Bejn is-sena 2001 u s-sena 2004 il-kumpens irid jingasam bejn ir-
rikorrent u hutu u ghalhekk huwa intitolat ghal sehem wiehed minn disa’. Mis-sena
2005 sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att XXIV.2021 ir-rikorrent huwa
intitolat ghal kumpens shih. Kif sejjer jigi spjegat iktar ‘I isfel, dan 1-Att gab bilan¢
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

4 Dok F a fol 39
5Dok G a fol 42



L-ewwel, u r-raba’ ec¢c¢ezzjoni tal-intimat Stevens: m’huwiex il-legittimu

kuntradittur u m’ghandux ibati spejjez:

Huwa issa kkonsolidat fil-gurisprudenza li l-inkwilini huma legittimarji passivi

validi fi pro¢eduri bhal dawn. Dan izda ma jfissirx li ghandhom ibatu spejjez.

Proporzjon fil-kera u ripreza tal-fond:

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tas-seba’ u t-tmien eccezzjonijiet tieghu, u |-
intimat Steven jaghmel tieghu dawn l-ec¢ezzjonijiet, isostnu li r-rikorrent ghandu
rimedju disponibbli u dan taht il-ligi ordinarja (Art. 12B tal-Kap 158) li
jiffakoltizza li I-kera ma te¢éedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq ta’
dar t’abitazzjoni. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn I-artikli jippruvaw joholqu
bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal
sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. Il-konvenut jeccepixxi li r-rikorrent ma jistax aktar
jilmenta mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan ghaliex hija
jista’ titlob lill-Bord li jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma
jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta'
abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-

kera.

L-ilment ewlieni tar-rikorrent hu li I-mod Kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilin, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghha, bl-
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Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 37
Tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u kien ghalhekk 1i huwa istitwixxa I-proceduri odjerni.
Certament li jekk il-hsieb tal-intimati kien li dawn l-ilmenti setghu jigu indirizzati
mill-Bord li Jirregola I-Kera, dan mhuwiex korrett, partikolarment minhabba li 1-
Bord ghandu funzjonijiet u poteri specifi¢i fir-rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti,
spe¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-
fond taghhom. F’dan il-kaz ir-rikorrent gieghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel
il-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u |-Att XXIV tal-2021, il-kera li hija
setghet titlob minghand l-intimat gatt ma setghet tkun wahda li tikkompara mal-
prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u langas ma setghet titolbu li dan il-fond jintradd
lura lilha ghajr f’dawk is-sitwazzjonijiet specifi¢i kkontemplati fil-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Inoltre f’decizjoni fl-ismijiet lan Peter Ellis et v Avukat
Generali et®, il-Qorti kienet osservat li I-Bord tal-Kera hu marbut li jiffissa I-kera
skont il-ligi, liema kera hija baxxa meta mgabbla mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-

fond mikri kienet remota.

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

proprijeta’.

6 Prim’ Awla (Kostituzzjonali) 27.03.2015.
Xii



Din l-e¢¢ezzjoni ghalhekk tghodd biss wara |-promolgazzjoni tal-Att XXIV tal-
2021.

Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni:

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tad-disa’ e¢¢ezzjoni tieghu, u I-intimat Steven
ghamel tieghu din 1-e¢¢ezzjoni, gieghdin jallegaw li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ma giex miksur peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-
proprjeta’. Tabilhaqq, bil-holgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma ttiched 1-ebda dritt
proprjetarju (in rem) mir-rikorrent. Hemm gurisprudenza f’dan is-sens: ara per
ezempju Nazzareno Galea v Giuseppe Briffa, 30.11.2001 Qorti Kostituzzjonali,
li rriteniet, wara analizi akkurata tat-test tal-Kostituzzjoni, li f’kazijiet bhal dawn
m’hemmx tehid ta’ proprjeta’ jew ta’ xi jedd fugha taht xi forma jew ohra izda ta’
limitazzjoni tal-uzu taghha. Limitazzjoni 1i l-istess Qorti dehrilha 1i tista’ tkun
koperta fl-Art.1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni dwar it-Drittijiet tal-Bniedem
imma ma jidhirx li hi inkwadrata fil-parametri tal-Art. 37 imsemmi. Din is-
sentenza giet applikata ghall-kazijiet fejn ¢ens temporanju gie kkonvertit f’wiehed
perpetwu — ara Josephine Bugeja v Avukat Generali 07.12.2009 Qorti
Kostituzzjonali. F’kaz ichor ta’ perpetwazzjoni ta¢-cens — John Bugeja v
Provin¢jal Alfred Calleja noe 11.11.2011 il-Qorti Kostituzzjonali rrigettat din 1-
interpretazzjoni dejqa ghar-raguni li t-tehid ghal dejjem tal-utli dominju kien
tnehhija ta’ parti sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta’. Wara s-sentenza ta’ Josephine
Bugeja, |-Art. 37 bdiet tinghata interpretazzjoni wiesa’ anke f’kazijiet fejn
iddahhlet kera (u allura dritt personali, u mhux proprjetarju) gheluq ic¢-¢ens
temporanju. F’Mary Anne Busuttil v Tabib John Cassar 31.10.2014 il-Qorti

Kostituzzjonali galet 1i skont Art. 37 ma jista’ jitnehha “ebda interess fi jew dritt
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fuq proprjeta’ ta’ kull xorta li jkun”; filwaqt 1i f"Vincent Curmi v Avukat
Generali 24.06.2016 il-Qorti Kostituzzjonali galet li t-tehid ta’ proprjeta’ ghal
skopijiet ta’ kirja huwa t-tehid ta’ “interess (li) tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika
jservi sabiex jippriva lir-rikorrent bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta’ taghhom”. Interpretazzjoni li giet approvata sa ricentement mill-istess
Qorti  Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca Hyzler v Avukat Generali
29.03.20109.

Fil-kawza odjerna, ghalkemm ma hemm I-ebda tehid forzuz ta’ proprjeta’,
b’operazzjoni tad-disposizzjonijiet relattivi tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
it-tgawdija ta’ din il-proprjeta’ da parti tar-rikorrent giet serjament limitata
minhabba I-kontroll tal-kera u uzu ghal zmien indefinit mill-intimati, ma’ liema r-
rikorrent gew sfurzati jidhlu f’relazzjoni ta’ lokazzjoni minhabba I-konverzjoni tal-
enfitewsi temporanja f’lokazzjoni b’operazzjoni tal-ligi versu ammont ta’ kera li
huwa sostanzjalment limitat mil-ligi. Kif jidher mill-gurisprudenza hawn fugq citata,
huwa car illi din il-limitazzjoni sostanzjali fit-tgawdija tal-proprjeta’ tar-rikorrent
tikser I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk din l-e¢éezzjoni sejra tigi michuda.

L-eccezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

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

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.
(2) I-iskop taghha kien legittimu.
(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn 1-ghan so¢jali u I-htiega li jigu rispettati

d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux 1-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

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

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet

provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali tal-ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta’ fl-interess
pubbliku. Izda safejn jista’ jasal dan I-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar? I1-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett ta’
bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta” u I-interess pubbliku. 11-Qorti trid tistabbilixxi

jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u ecc¢essiv,’ billi tezamina l-interessi

7 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
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kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita’ tal-indhil tal-Istat
fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-Kirjiet, imma
wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji proc¢edurali i jassiguraw li 1-operazzjoni tas-
sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun arbitrarja u l-angas
imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew amministrattiva jew minn
pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittieched in kunsiderazzjoni fil-

gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.®

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet
fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-
obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn I-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta” privata u |-htiega tal-Istat li jipprovdi l-akkomodazzjoni
so¢jali, logikament il-kumpens 11 tipprovdi Qorti f’Sede Kostituzzjonali
m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun ittemperat skont dan il-

bilan¢.
Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz

sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li l-Istat naqas milli jibbilan¢ja I-

interess generali mal-interess taghhom.

Likwidazzjoni tal-kumpens:

8 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €175,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 2001 sa 2021 tela’ minn
€1,208 ghal €6,125.

Fid-de¢izjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti® fejn naggset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm I-ebda tnaqqis iehor minhabba li 1-
atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil .1

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, u Art 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, I-Istat ghandu jhallas danni morali kif ukoll danni
pekunjarji. 11-Qorti qieghda tistabbilixxi li I-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas
lir-rikorrent kumpens pekunjarju li jammonta ghal sitta u ghoxrin elf ewro

(€26,000). Dan I-ammont inhadem konformement mal-prin¢ipji suesposti.

% Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 Prim’ Awla — Onor. Imhallef Joseph Zammit McKeon.
10 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali.
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MIS-SENA | SAS-SENA VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA™
2001 €1,208 €163.05
2002 2006 (€1,694 x5) €8,470 2002-2003 (€163.05 x 2) =€326.10
2004-2006 (€326.10 x 3) =€978.30
2007 2011 (€2,375x5) €11,875 (€326.10 x 5) =€1,630.50
2012 2016 (€3,332x5) €16,660 2012 -€326.10
2013-2016 (€360 x 4) =€1,440
2017 2020 (€4,673x4) €18,692 (€360 x 5) =€1,800
2021 €6,125 €360
TOTAL €63,030 €7,024.05
2001-2004

€6,290 — €815.25 = €5,474.75
€5,474.75— 35% = €3,558.59

€3,558.59- 20% = €2,846,87/9 = €316.32

2005-2021

€56,740 — €6,208.80 = €50,531.12
€50,531.12— 35% = €32,845.28
€32,845.28—- 20% = €26,276.22 + 316.32 = €26,592.54 = €26,000

11 Fol 88
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Id-dannu morali li jkun gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa angas gravi minn
dak gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk

I1-Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

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

sentenza.

(2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrent I-operazzjonijiet
tal-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X tal-2009, u bl-operazzjonijiet tal-
Ligijiet vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni lil Joseph Stevens b’tali mod 11 gie rez
kwazi impossibli ghar-rikorrent li jiehu lura I-pussess effettiv tal-fond Liszt, 77,
Trig Santa Maria Birkirkara, proprjeta tieghu, u/jew li jir¢ievi kera gusta ghall-
istess fond, minkejja I-ftehim ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja, Dok. E. fil-

process U dan bejn is-sena 2001 u s-sena 2021.

3) Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara illi nkisru d-drittijiet tar-rikorrent ghat-tgawdija
tal-proprjeta tieghu Liszt, 77, Triq Santa Maria, Birkirkara, bi vjolazzjoni tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) dan
bejn is-sena 2001 u s-sena 2021.
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4) Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli

ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrent b’konsegwenza tal-imsemmi ksur.

5) Tilga’ r-raba’ u I-hames talbiet u tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti
mir-rikorrent, fis-somma ta’ €26,000 bhala danni pekunarji u €1,000 bhala danni
mhux pekunarji u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas 1-istess kumpens

u danni likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tas-sentenza sad-

data tal-effettiv pagament.

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

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF

GRAZIO MERCIECA
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