Rik. Kost. 247/21/1

QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 29 ta’ Marzu, 2023.

Numru 30
Rikors numru 247/21/1 LM
Agnes Pace, Concetta sive Connie Calleja, Mary Josephine Pace,
Maria Teresa sive Tessie Abela, George Cassar u Emily Galea
V.

Avukat tal-Istat, Tancred Bartolo u Joan sive Jane Bartolo

1. L-Avukat tal-Istat appella mis-sentenza li I-Qorti Civili, Prim’ Awla
tat fit-22 ta’ April 2022 |i sabet ksur tad-drittijiet fundamentali tal-atturi
mharsa bl-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“I-
Ewwel Protokoll”] u ordnat hlas ta’ hamsa u ghoxrin elf u hames mitt ewro

(€25,500) bhala danni pekunjarji u non-pekunjarji.
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Preliminari
2. [I-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum gew imfissra hekk mill-Ewwel
Qorti:

r-rikorrenti kienu wirtu I-mezzanin numru 33 fTriq il-Kuncizzjoni, il-
Marsa, [minn issa ’| quddiem ‘il-fond’] minghand ommhom Maria
Carmela armla minn Carmelo Cassar, li mietet fid-9 ta’ Mejju, 1998, u
dan bis-sahha tat-testment taghha tal-21 ta’ Novembru, 1995.1 L-att
ta’ dikjarazzjoni causa mortis relattiv sar fid-9 ta’ Ottubru, 1998 fl-atti
tan-Nutar Herbert Cassar.2 Jirrizulta minn kuntratt pubbliku?® maghmul
fl-20 ta’ Frar, 1981 quddiem in-Nutar George Cassar, li I-imsemmija
ommhom Maria Carmela Cassar kienet wirtet il-fond minghand il-
genituri taghha, u permezz tal-imsemmi kuntratt pubbliku hija
kkoncediet il-fond b’titolu ta’ ¢ens temporanju lill-intimati Bartolo ghal
perijodu ta’ wiehed u ghoxrin sena, dekorribbli minn dakinhar stess
b’¢ens temporanju ta’ Lm100 fis-sena li jithallas kull tliet xhur bil-
quddiem. ll-koncessjoni enfitewtika sussegwentement skadiet fid-19
ta’ Frar, 2002, b’dan li I-intimati Bartolo baqghu jirrisjedu fil-fond taht
titolu ta’ kera bis-sahha tad-disposizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 u
tas-subinciz (i) tal-para. (b) tas-subartikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Permezz tal-Att X tal-2009, il-kera llum giet
awmentata ghal Lm200 jew €466 fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-
quddiem.”

3. Fil-21 ta’ April 2021 ir-rikorrenti fethu |-kawza u Imentaw li wara li
fid-19 ta’ Frar 2002 ghalget l-enfitewsi temporanja, l-intimati Bartolo
baqghu jghixu fil-fond in kwistjoni bis-sahha tal-Artikolu12(2)(b)(i) tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta b’kera baxxa ta’ Lm100 fis-sena li awmentat
biss ghal Lm200 fis-sena bis-sahh tal-emendi li saru bl-Att X tal-2009.

Sostnew li b’hekk huma gew spussessati mid-dritt ta’ uzu tal-proprjeta

! Ara kopja tal-att ta’ dikjarazzjoni causa mortis tad-9 ta’ Ottubru, 1998 fl-atti tan-Nutar Herbert
Cassar Dok. A a fol. 9.

2 Ibid.

8 Kopja Dok. B a fol. 13.
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taghhom u gew soggetti ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin minghajr
tmiem, u dan minghajr ma nghataw kumpens xieraq bi ksur tad-dritt ghat-
tgawdija tal-proprjeta taghhom kif protett mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u
mill-Konvenzjoni Ewropea. Talbu ghalhekk lill-Qorti:

“() Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-
operazzjonijiet tal-Artikolu 12 partikolarment |-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 Tancred Bartolo (K.l. 658747 M) u Joan sive Jane
Bartolo (K.l. 383255 M) b’tali mod Ii gie rez kwazi impossibli ghar-
rikorrenti li jirriprendi |-pussess effettiv tal-fond 33, Triq il-
Kuncizzjoni, Marsa, proprjeta taghhom, u/jew li jirCievu kera gusta
ghall-istess fond, minkeja |-ftehim ta’ koncessjoni emfitewtika
temporanja.

(Il Konsegwentement, Tiddikjara u Tiddeciedi illi gew vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta 33, Triq il-Kuncizzjoni,
Marsa 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).

(Il Konsegwentement, Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat
tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 u tal-
Att X tal-2009 li ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sidien u
dawk tal-inkwilin, stante li ma rriflettewx is-suq u langas il-valur
lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi;

(IV) Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-/igi;

(V) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat jhallas I-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 pagmament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimat minn issa in subizzjoni.”

4. Kontestwalment ir-rikorrenti pprezentaw ukoll rikors quddiem il-
Bord li Jirregola I-Kera (Rikors Numru 95/2021 CG fl-ismijiet Agnes Pace

et v. Tancred Bartolo et) permezz ta’ liema talbu lill-Bord:
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“l. Jiddikjara u jiddeciedi illi l-intimati Bartolo huma inkwilini tal-
fond 33, Triq il-Kuncizzjoni, Marsa ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta liema fond kien originarjament konc¢ess b'titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal-21-il sena lill- Tancred Bartolo u dan versu ¢-¢ens
annwu u temporanju ta’ Lm100 fis-sena skond Il-istess kuntratt hawn
anness u mmarkat bhala “Dokument B”.

II. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini intimate Bartolo li
ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar
it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht I-Artikolu
1531F u 1622A tal-Kodici Civili) u kwalunkwe regolamenti i jistghu
minn zmien ghal zmien jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun
ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini Bartolo bejn |-7 ta’ Jannar u I-31 ta’
Dicembru 2020 u fuq il-kapital tal-istess intimata Bartolo fil-371 ta
Di¢embru 2020.

J

lll. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera
ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢cedix it-2% fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond 33, Triq il-
Kuncizzjoni, Marsa, mill-1 ta’ Jannar 2021 u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera u fin-nuggas jekk I-intimati
Bartolo ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi li l-intimati jigu permessi Zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi
vakat, oltre li jhallsu kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni
tal-fond matul I-imsemmi perjodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li
kienet tkun pagabbli skond I-Artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta u dan skond il-kera li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X
tal-2009 li m’ghandhiex tigi kunsidrata inqas mill-kera annwali dovuta
fl-1 ta’ Jannar 2021 meta Il-istess kera ghandha toghla fuq it-tlett snin
ta’ qabel.

IV. Jordna, fkaz illi I-intimati Bartolo ma jissodisfawx il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-istess intimate
Bartolo mill-fond 33, Triq il-Kunéizzjoni, Marsa fi zmien qasir u
perentorju stabbilit minn dan il-Bord wara hames snin mis-sentenza
sabiex il-fond jigi vakat.”

5. F’dawn il-pro¢eduri, I-intimati Bartolo wiegbu li mhux minnu li r-

rikorrenti sofrew lezjoni tal-jedd fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-

proprieta. Ziedu li mhumiex il-legittimi kontraditturi peress li m’ghandhom
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I-ebda poter legislattiv u li billi fil-kkonfront taghhom ma saret ebda talba,

m’ghandhomx ibatu spejjez tal-pro¢edura odjerna.*

6. L-Avukat tal-Istat wiegeb illi I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet tar-

rikorrenti huma kollha nfondati fil-fatt u fid-dritt ghaliex:®
- ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar il-perjodu qgabel I-
iskadenza tal-konc¢essjoni emfitewtika fid-19 ta’ Frar 2002

(e¢cezzjoni numru 2);

- I-Artikolu 12B fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, introdott
bis-sahha tal-emendi li saru fl-2018, jaghti [-opportunita lis-
sidien li jipprezentaw rikors quddiem il-Bord li jirregola |-Kera
u jitolbu li I-kera tigi riveduta/jigu stabbiliti kundizzjonijiet
godda fir-rigward tal-kera/jordna lill-inkwilin jivvaka I-fond
fkaz li ma jissodisfax it-test tal-mezzi (e¢¢ezzjonijiet numru

13ul14);u

- li kwalsiasi danni dovuti ghad iridu jigu likwidati b’dan illi,
kuntrarjament ghal dak pretiz mir-rikorrenti, l-imghax bir-rata
ta’ 8% ma jistax jiddekorri mid-data tal-prezentata ta’ din il-

kawza (e¢cezzjoni numru 17).

4 Fol. 20 et seq.
5 Fol. 27 et seq.
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7. Fit-3 ta’ Frar 2022 inghatat sentenza mill-Bord li Jirregola I-Kera fil-
proceduri bin-numru 95/2021 CG. Il-Bord iddec¢ieda hekk:

“1. Jilga’ I-ewwel talba kif dedotta;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante li din
giet ezawrita fil-mori bit-twettieq tat-test tal-mezzi;

3. Jilga’ t-tielet talba tar-rikorrenti, u konsegwentement ukoll it-tieni
eccezzjoni tal-intimati, u jiddikjara li I-intimati Tancred Bartolo u Joan
sive Jane Bartolo jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi u ghalhekk il-kera dovuta mill-intimati ghar-rigward tal-fond
numru 33, Triq il-Kuncizzjoni, Marsa ghandha tkun ta’ elfejn u seba’
mitt ewro (€2,700) fis-sena b’effett mid-data ta’ din is-sentenza u
konsegwentement jikkundanna lill-intimati Bartolo ihallsu lir-rikorrenti
I-kera hekk kif stabbilita;

4. Jichad il-kumplament tat-tielet talba stante li gie deciz Ii I-intimati
jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;

5. Jichad ir-raba’ talba tar-rikorrenti,

6. Jichad l-ewwel eccezzjoni tal-intimati.

Bl-ispejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.”

8. B’sentenza tat-22 ta’ April 2022 |-Ewwel Qorti ddecidiet:

“1) Tilga’ I-ewwel ec¢cezzjoni tal-intimati Bartolo, u tiddikjara li huma
mhumiex legittimi kontraditturi tal-azzjoni odjerna u b’hekk ghandhom
jJigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju;

2) Tilga’it-tieni ec¢ezzjoni u s-sbatax-il e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat
tal-Istat, filwaqt li tichad I-e¢cezzjonijiet I-ohra kollha tieghu;

3) Tilga’ t-talbiet kollha tar-rikorrenti, izda limitatament ghall-allegat
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom tat-tgawdija tal-fond kif protetti
permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
u dan filwaqt Ii tillikwida kumpens ghad-danni pekunjarji u non-
pekunjarji sofferti mill-imsemmija rikorrenti fis-somma komplessiva ta’
hamsa u ghoxrin elf u hames mitt Ewro (€25,500), liema somma
ghandha tithallas mill-intimat Avukat tal-Istat lir-rikorrenti b’mod
solidali, bl-imghax dekorribbli mid-data ta’ din is-sentenza sad-data
tal-effettiv pagament;

I-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex
fkaz li din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-
Onor. Speaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-
Kodici ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.
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[I-Qorti tordna li I-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu kwantu ghal
parti minn hamsa (1/5) mir-rikorrenti u I-kumplament mill-intimat
Avukat tal-/stat.”

9. L-Avukat tal-Istat appella b’rikors li pprezenta fit-12 ta’ Mejju 2022.
llImenta minn dik il-parti tas-sentenza li titratta dwar il-kumpens, ghaliex
isostni li I-Qorti ma kellhiex taghti kumpens sal-gurnata li fiha r-rikorrenti
fethu I-kawza (April 2021). Isostni li I-kumpens kellu biss jigi akkordat
sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 (qal li dan sehh
fApril tal-2018) ghaliex wara s-sidien ghandhom jedd jitolbu lill-Bord Li
Jirregola |-Kera sabiex jawmenta I-kera u jipprovdi ghall-kundizzjonijiet
godda tal-kirja. Talab ghalhekk lil din il-Qorti sabiex:

“tirriforma s-sentenza tat-22 ta’ April 2022 fil-kawza bl-ismijiet
premessi, billi thassarha fejn ikkunsidrat li |-lezjoni hija sal-21 ta’ April
2021 u minflok tordna lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas il-kumpens
sas-sena 2018, bl-ispejjez marbuta ma’ dan l-appell jithallsu mill-
appellat”
10. Ir-rikorrenti appellati wiegbu illi s-sentenza appellata ghandha tigi
kkonfermata bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-Avukat tal-Istat.
Argumentaw li I-kumpens likwidat mill-Ewwel Qorti huwa konformi mad-
dikjarazzjoni taghha li d-drittijiet tar-rikorrenti gew lezi mis-sena 2002 sal-
lum.  Ziedu wkoll li kontestwalment mal-proceduri odjerni huma
pprezentaw ukoll talba lill-Bord Ii jirregola |-Kera izda, generalment,
kwalsiasi awment fil-kera li jordna I-Bord ikun jghodd mid-data tas-

sentenza tieghu u mhux mid-data li dahlu fis-sehh I-emendi tal-2018.

Finalment stqarru li minkejja li huma ghadhom ma ressqux talba sabiex
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jiksbu dikjarazzjoni ta’ ksur fir-rigward tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158, ma

jfissirx li huma sodisfatti b’dan ir-rimedju.

11. L-inkwilini Bartolo wiegbu illi, filwaqt li jirrimettu ruhhom ghall-
gudizzju ta’ din il-Qorti safejn jirrigwarda |-appell tal-Avukat tal-Istat, is-
sentenza appellata ghandha tigi kkonfermata safejn gie dikjarat illi huma
mhumiex legittimi kontraditturi u li m’ghandhomx jaghmlu tajjeb ghal ebda

spejjez fdawn il-proceduri.

Konsiderazzjonijiet.

12.  Fir-rikors promotur saret referenza ghall-emendi maghmul fil-Kap.
158, permezz tal-Att XXVII tal-2018 (ara premessa numru hmistax (xv)
fejn ir-rikorrenti sostnew li minkejja d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009 u tal-
Att XXVII tal-2018, il-ligi baqgghet tikser il-jedd fundamentali tas-sidien
peress li ma taghmilx tajjeb ghan-nugqas ta’ proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sidien u dawk tal-inkwilini).  Madankollu t-talbiet ma jaghmlux

referenza ghall-Art. 12B tal-Kap. 158 introdott bl-Att XXVII tal-2018.

13. Kien I-Avukat tal-Istat li fil-paragrafi numru 13 u 14 tar-risposta
tieghu wiegeb illi I-Artikolu 12B fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,

introdott bis-sahha tal-emendi li saru fl-2018, illum jaghti I-opportunita lis-
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sidien li jipprezentaw rikors quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera u jitolbu li
I-kera tigi rivedutal/jigu stabbiliti kundizzjonijiet dodda fir-rigward tal-
kera/jordna lill-inkwilin jivvaka I-fond fkaz li ma jissodisfax it-test tal-

mezzi.

14. Permezz tas-sentenza appellata, il-Qorti tal-ewwel grad lagghet it-
talbiet kollha tar-rikorrenti referibbli ghall-ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u ¢ahdet I-e¢cezzjonijiet kollha tal-
Avukat tal-Istat hlief I-e¢¢ezzjonijiet numru tnejn (2) u sbatax (17). B’hekk

allura ¢ahdet I-ec¢ezzjonijiet numru 13 u 14.

15. L-Ewwel Qorti galet:

“23. L-intimat Avukat tal-Istat je¢cepixxi wkoll li ghandhom jittiehdu
wkoll in konsiderazzjoni I-emendi li saru fl-2018, fejn bl-introduzzjoni
tal-artikolu 12B fil-Kap. 158, is-sidien inghataw [-opportunita i
jintavolaw talba quddiem il-Bord ghal awment fil-kera annwali
sakemm din ma te¢cediex 2% tal-valur tal-proprjeta fis-suq miftuh kif
stabbilit fl- 1 ta’ Jannar tas-sena fejn issir dik it-talba. Barra minn hekk
Jghid li s-sidien inghataw I-opportunita i jitolbu sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda tal-kirja. I1zda I-Qorti taghraf li kien biss fis-sena
2018 li r-rikorrenti nghataw dan id-dritt li jitolbu ghall-awment fil-kera
u anki sabiex jigu mposti kundizzjonijiet godda fuq I-inkwilini. Dan
wara li huma kienu diga ilhom mill-2002 isofru ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom fejn sahansitra d-dritt taghhom li jiehdu lura I-
pussess tal-fond ghadu mxekkel bl-istess mod.”

16. Imbaghad ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“25.11-Qorti tqis li fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin,
il-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni gew lezi. Huwa ghalhekk Ii I-Qorti sejra
tghaddi biex tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti, u dan
filwaqt li taghraf li tesprimi li fic-Cirkostanzi odjerni fejn sahansitra
jirrizulta li d-drittijiet fundamentali taghhom ilhom gja lezi mill-2002,
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semplici dikjarazzjoni ta’ ksur kif qed jippretendi I-intimat Avukat tal-
Istat, ma tistax tkun rimedju suffi¢jenti.

28. ... Ghalhekk il-Qorti geghda tiehu in konsiderazzjoni I-fatt li (a) r-
rikorrenti ilhom ghal dawn I-ahhar ghoxrin sena jbatu minn vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali tat-tgawdija tal-proprieta taghhom; (b) I-
ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghu ppercepew li kieku I-fond kien
mikri skont il-kirjiet rizultanti fis-suq miftuh, huwa ferm akbar minn dak
attwalment ippercepiet, tant hu hekk li kieku dan il-fond inkera fis-suq
miftuh tal-kiri bejn 1-20 ta’ Frar, 2002 u |-21 ta’ April, 2021, id-dhul li
kienu jircievu r-rikorrenti kien ikun ta’ madwar €58,500, (¢) il-valur
tieghu huwa sostanzjalment imnaqqas minhabba ¢-cirkostanzi kollha
tieghu kif dikjarat ukoll sahansitra fl-att ta’ dikjarazzjoni causa mortis;
u (d) it-taxxa li thallset fuq dan tal-ahhar ghalkemm ukoll ridotta skont
il-valur, xorta wahda ma tirriflettix il-kera li r-rikorrenti fil-verita
Jippercepixxu. Tghid li dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-
izbilanc evidenti bejn I-interessi privati tar-rikorrenti u I-ghan pubbliku
li ghalih gew introdotti certu ligijiet, u ghaldaqgstant tikkonsidra li
jirrizulta ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li ghalih ghandu
jithallas kumpens mill-intimat Avukat tal-Istat.

29. Kif diga kellha I-opportunita li ttenni din il-Qorti, id-danni li
ghandhom jigu likwidati fi pro¢edimenti kostituzzjonali u konvenzjonali
mhumiex |-istess bhad-danni cCivili li jigu likwidati fi procedimenti
ordinarji, ghaliex huma danni li ghandhom jigu likwidati minhabba
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna. Ghar-rigward tal-
quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjarji, fis-
sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci
partikolari tieghu.

30. II-Qorti tqis li ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali jew
non-pekunjarji, stante li I-vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti hija
konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal I-1stat Malti nagas milli jindirizza
din il-kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda I-gafas legali i jirregola
kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-qaghda socjo-
ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz inordinat fuq
is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

31. II-Qorti tqis li kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ dsatax-il elf u
hames mitt Ewro (€19,500) u kumpens non-pekunjarju fl-ammont ta’
sitt elef Ewro (€6,000) , ghandu jkun kumpens gust u xieraq ghall-ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom
Jjithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat lir-rikorrenti solidalment stante li I-
intimati Bartolo ma jistghux ikunu hatja ta’ xi lezjoni ta’ xi dritt ghat-
tgawdija tal-proprjeta li jispetta lir-rikorrenti. 1zda kif sewwa jeccepixxi,
I-imghaxijiet ghandhom jibdew jiddekorru mid-data ta’ din is-sentenza
stante li huwa biss permezz taghha li gie likwidat il-kumpens dovut.”
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17. L-Ewwel Qorti ma tatx spjegazzjoni ghalfejn il-ksur baqa’ jsehh

ukoll wara li fl-1 ta’ Awwissu 2018 dahal fis-sehh I-Art. 12B tal-Kap. 158.

18. Fis-sentenza Francis Attard v. Avukat tal-Istat (rikors numru

118/21/1 FDP) tat-30 ta’ Novembru 2022, din il-Qorti galet:

“14. Fir-rigward tal-ewwel aggravju, il-Qorti tagbel mal-Avukat tal-Istat
li I-Ewwel Qorti kienet Zzbaljata meta qieset li I-lezjoni baqghet
ghaddejja sal-2021. F’'Lulju 2018 dahal fis-sehh I-Artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, introdott permezz tal-Att XXVII tal-
2018. Permezz ta’ din I-emenda sar possibbli ghas-sid li jiehu lura I-
proprjeta’ tieghu, partikolarment jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test
tal-mezzi u |-kapital, u wkoll li jigu mizjuda kondizzjonijiet godda fil-
kija u i tigi awmentata |-kera sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta’ fuq is-suq liberu. II-Qorti tosserva fil-fatt li I-attur ghamel I-
ilment tieghu dwar I-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
mhux ukoll dwar I-Artikolu 12B u ghalhekk fil-fehma ta’ din il-Qorti
huwa c¢ar li fi kwalunke kaz I-attur gieghed jilmenta dwar is-sitwazzjoni
li kien jinsab fiha b’effett sa Lulju 2018 u mhux wara. Ghalhekk dan I-
aggravju gieghed jigi milqugh.”

19. F’dan il-kaz ukoll it-talbiet fir-rikors promotur ma jolqtux |-Art. 12B

tal-Kap. 158.

20. Il-Qorti tosserva li mill-atti lanqas jirrizulta li r-rikorrenti kienu
nfurmaw lill-Ewwel Qorti bil-kawza li fethu fil-Bord Li Jirregola |-Kera u li
fiha talbu Zieda fil-kera bil-mod li jikkontempla l|-art. 12B tal-Kap. 158

(Agnes Pace et v. Tancred Bartolo et deciza fit-3 ta’ Frar 2022). Kienu I-

inkwilini li fin-nota ta’ sottomissjonijiet taw dak it-taghrif lill-Ewwel Qorti.
B’dik is-sentenza |-Bord ordna |i I-kera tkun €2,700 kull sena b’effett mid-

data tas-sentenza®.

6 Fol. 91
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21. lIr-rikorrenti jsostnu li m’ghandhomx jitilfu I-kumpens bejn 1-2018 sa
April 2021 u biex isahhu l-argument taghhom ghamlu referenza ghall-
paragrafi 40 u 41 tas-sentenza li din il-Qorti tat fit-13 ta’ Lulju 2018 fil-
kawza Evelyn Montebello et v. Avukat Generali et. Sentenza li pero
tirreferi ghat-trapass ta’ Zmien sakemm is-sidien fethu kawza. Fil-kaz
taghna b’sehh mil-1 ta’ Awwissu 2018 il-Kap. 158 kien jipprovdi ghall-
proc¢edura li kellu jsegwi sid il-kera biex jitlob awment fil-kera. Minflok ir-
rikorrenti pprezentaw kawza kif gie fis-sehh Art. 12B, kien kwazi tliet snin

wara li fethu |-kawza.

22. Ir-rikorrenti lanqas ma ghandhom radun jargumentaw li kieku fethu
I-kawza flI-2018 xorta kienu jghaddu tliet snin, u I-awment kien isehh fis-
sena 2021. ll-kawza quddiem il-Bord infethet fApril 2021 u I-Bord
iddecieda fit-3 ta’ Frar 2022 u mis-sentenza ma sarx appell. Ghalhekk il-
kawza ngatghet fingas minn sena. Dan apparti li skont I-Art. 12B(6) tal-
istess ligi, is-sid jista’ jitlob I-awment tal-kera waqt il-pendenza tas-smigh

tal-kawza li biha jitlob iz-Zieda fil-kera.

23. Ir-rikorrenti ghamlu wkoll referenza ghas-sentenza Cauchi v. Malta

tal-25 ta’ Marzu 2021 u argumentaw li I-emendi tal-2018 ma jaghmlux
tajjeb ghall-interferenza sproporzjonata tal-ligi in kwistjoni. Madanakollu
dik is-sentenza ma kinitx b’referenza ghall-Art. 12B tal-Kap. 158. Dan
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apparti li bl-Att XXIV tal-2021 I-Art. 12B rega’ gie emendat, u fil-kaz in
ezami |-Bord Li Jirregola |-Kera bbaza d-decizjoni fuq il-ligi kif emendata

bl-Att XXIV tal-2021.

24.  Ir-rikorrenti galu wkoll illi r-rimedju mhuwiex effettiv u ghalhekk
xorta ghandhom jigu kkumpensati sa April 2021 billi ‘anke jekk kienu
intavolaw rikors quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera maz-Zmien tal-
promulgazzjoni tal-Att XXVII tat-2018, xorta wahda kienu jibqghu fl-istess

pozizzjoni’,

25. lI-Qorti mhijiex ser toqghod tispekula x’seta’ jiddeciedi |-Bord kieku
I-kawza saret kif dahal fis-sehh Art. 12B. Bhala fatt illum hemm sentenza
tal-Bord i sabet illi I-intimati inkwilini jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi u awmentat il-kera annwali pagabbli mill-inkwilini
ghal elfejn u seba’ mitt ewro (€2,700) b’effett mid-data tas-sentenza (3 ta’
Frar 2022). Awment ta’ 2% tal-valur tal-fond kif stmat mill-Membri Teknici
tal-Bord. Somma li hija nofs Il-istima li ghamlet il-perit tekniku u li galet li
fl-2021 il-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni fis-suq hieles kien €5,400

(kalkolat fuq valur ta’ €150,000 kapitalizzat bir-rata ta’ 3.6%).
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26. Fis-sentenza Mary Fatima Vassallo et v. Carmelo u Josephine

konjugi Azzopardi et,” din il-Qorti galet:

“11.1l-fatt wahdu li I-ligi taghti biss il-possibilita illi I-kera joghla sa
mhux aktar minn tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa I-post — u ma taghtix,
ghalhekk, il-possibilita li sid-il kera jircievi I-valur lokatizju shih tal-fond
fis-suq hieles — ma ffissirx, b’daqshekk, illi m’hemmx il-proporzjon
mixtieq mil-legislatur bejn I-interess generali u l-interessi tas-sidien
tal-proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-fatt illi I-kera jibqa’ kontrollat
biss sakemm il-kerrej jibga’ jehtieg protezzjoni socjali u illi tista’
tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin.

12. Kienet il-Qorti Ewropea stess, fil-kaz ta’ Cauchi_v. Malta, i
ddikjarat li kera grib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti s-suq hieles m’huwiex
bi ksur tal-jeddijiet tas-sid fkazijiet soc¢jali. F'din is-sentenza l|-qorti
galet hekk:

“103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the ‘public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for
less than reimbursement of the full market value ... In this
connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in most
cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate social
policy aim, namely the social protection of tenants ... With that in
mind, the Court considers that for the purposes of awarding
compensation, such estimates may be reduced by around 30% on
the grounds of that legitimate aim...

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at
least 20%.”

15. Barra minn hekk, huwa relevanti dak li galet din il-qorti fis-sentenza tal-
4 ta’ Mejju 2022 fil-kaz ta’ Albert Cassar et v. lI-Prim Ministru et:

“27. ... ... ... meqjus il-fatt illi I-ligi ghandha ghan socjali u meqjus
ukoll il-fatt illi, jekk jintwera li I-kerrej ma jehtiegx protezzjoni socjali,
il-kiri jista’ jinhall, return kalibrat sa tnejn fil-mija tal-valur kapitali ma
jistax jitgies, kif igisuh l|-atturi, bhala “irrizorju”, aktar u aktar fic-
Cirkostanzi ekonomici tallum meta mqgabbel mal-imghax li jaghtu I-
banek fuq kapitali depozitati maghhom. Mhix irrelevanti wkoll ir-rata
favorevoli ta’ taxxa fuq dhul minn kiri, li effettivament isservi biex izzid
il-benefic¢ju li jgawdi min ikollu dhul minn kirjiet meta mqabbel ma’
dhul minn ghejjun ohbra ... ... ...”

7 Deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022
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16. Jibga’ relevanti wkoll dak li qalet din il-qorti fis-sentenza moghtija
fil-15 t'Ottubru 2020 fl-ismijiet Gerald Camilleri et v. I-Avukat Generali
et:

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

24. ll-qorti ghalhekk tagbel mal-Avukat tal-Istat illi d-disposizzjonijiet

tal-art. 12B tal-Kap. 158 joholqu mekkanizmu i jippermetti lis-sid li

Jdahhal kera xieraq, meqjusa wkoll il-htigijiet u I-ghanijiet socjali.”
17. Ta’ min ifakkar ukoll I-osservazzjoni ta’ din il-qorti fl-istess kaz ta’
Gerald Camilleri illi:

“26. ... ... ..jekk huwa tassew minnu illi I-kera fis-suq fiz-zmien
relevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%), ikun ghaqli
[-Bord li jirregola I-Kera illi, fkazijiet taht I-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa
kera li jkun eqreb lejn il-massimu milli lejn il-minimu li taghti I-ligi biex
tinzamm proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak li taghti
I-ligi.”

27. L-istess osservazzjonijiet saru ukoll fis-sentenza fl-ismijiet Albert u

Mariella konjudi Cassar v. lI-Prim Ministru et de¢iza minn din il-Qorti fl-4

ta’ Mejju 2022:

“28. Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-appellanti illi I-fatt wahdu Ii I-ligi
taghti biss il-possibilita illi I-kera joghla sa mhux aktar minn tnejn fil-
mija ta’ kemm jiswa [-post, ma |jfissirx li hemm ksur tal-jedd
fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-
fatt illi |I-kera jibga’ kontrollat biss sakemm il-kerrej jibqa’ jehtieg
protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin.
Mhux irrelevanti wkoll illi huwa ormai stabbilit fil-gurisprudenza ta’ din
il-gorti wara s-sentenza ta’ Cauchi, illi kera qrib in-nofs ta’ dak li jista’
Jjaghti s-suq hieles ma jkunx bi ksur tal-jeddijiet tas-sid fkazijiet
socjali.”
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28. F’'dan il-kaz, tenut kont tal-fatt li I-intimati ssodisfaw it-test tal-
mezzi, il-kera kif awmentata mill-Bord, li tammonta ghal nofs dik stmata
mill-perit tal-Qorti, hija gustifikata u suffi¢jentement proporzjonata fi¢-
¢irkostanzi u ghalhekk mhux bi ksur tal-jeddijiet tar-rikorrenti. Ghalhekk
b’sehh mill-1 ta’ Awwissu 2018 ghal dak li jirrigwarda kera, il-ligi saret
tipprovdi ghall-kera ferm oghla li thares I-interessi ta’ sidien il-kera.
Wiehed irid jiftakar li I-ilment tar-rikorrenti kien dwar il-ligi, fis-sens Ii ma
Kinitx tohloq bilan¢ bejn I-interess generali u I-interess tas-sidien ghal dak
li jirrigwarda l-awment tal-kera. M’hemmx dubju li d-dhul fis-sehh tal-art.
12B biddel sostanzjalment ghall-ahjar il-pozizzjoni tas-sidien ghal dak li
jirrigwarda I-kera li jistghu jitolbu minghand I-inkwilin. Peress li I-lezjoni
tal-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll fir-rigward tal-kera hu sal-31 ta’ Lulju 2018
¢ioé sa gabel id-dhul fis-sehh tal-Art. 12B tal-Kap. 158, il-kumpens

likwidat mill-ewwel qorti ser jitnaqqgas.

29. Skont l-istima tal-perit tekniku?, il-kera fis-suq hieles mill-20 ta’ Frar
2002 sal-31 ta’ Lulju 2018° hi ta’ madwar wiehed u erbghin elf u sitt mitt

ewro (€41,600).

8 Fol. 40 — ibbazata fuq ir-rental price index u retail price index u aggustata skont ri¢erka fil-
gazzetti ta’ proprjetajiet simili
9 A.L. 259 tal-2018
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30. ll-kriterji ta’ Cauchi'® jipproponu tnaqgis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba I|-ghan socjali tal-ligi. Dan ihalli bilan¢ ta’ madwar disgha u
ghoxrin elf mija u ghoxrin ewro (€29,120). Tnaqqis iehor ta’ ghoxrin fil-
mija (20%) bil-kriterju ta’ Cauchi!! jhalli bilan¢ ta’ madwar tlieta u ghoxrin

elf u tlett mitt ewro (€23,300).

31. lIr-rikorrenti ddikjaraw li fl-2002 il-kera li kienu jir¢ievu kienet ta’
Lm100 (€233) fis-sena li gholiet ghal Lm200 (€466) fis-sena fl-2009.
Ghalhekk, fuq perjodu kkalkolat mill-20 ta’ Frar 2002 sal-31 ta’ Lulju 2018
ir-rikorrenti ppercepew kera ta’ madwar sitt elef ewro (€6,000). Imnaqgqgas
dan l-ammont mill-bilan¢ surriferit, jaghti figura ta’ sbatax-il elf u tlett mitt

ewro (€17,300).

32. ll-kumpens pekunjarju ghalhekk ghandu jonqos ghal sbatax-il elf u
tliet mitt ewro (€17,300). Bilanc¢ li huwa ftit angas minn dak likwidat mill-

Ewwel Qorti bhala danni pekunariji.

33. Ghal dak li jirrigwarda I-kumpens non-pekunarju, I-Ewwel Qorti

ffissat kumpens ta’ sitt elef ewro (€6,000). Ghalkemm fl-appell tieghu I-

10 Cauchi v. Malta (rik. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021

11 »104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of the recent boom in
property prices, that if the property had not been subject to the impugned regime it would not
necessarily have been rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least 20%.«
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Avukat tal-Istat ma ghamel |-ebda sottomissjoni/aggravju specifiku f'dan
ir-rigward, ladarba gie akkorc¢jat it-terminu li ghalih is-sidien ghandhom

jedd ghall-kumpens, il-kumpens non-pekunjarju ghandu jonqos ukoll.

34. Fi¢-¢irkostanzi, il-Qorti tgis illi kumpens non-pekunjarju ta’ erbat
elef u seba’ mitt ewro (€4,700) huwa sufficjenti. B’kollox ghalhekk

kumpens ta’ tnejn u ghoxrin elf ewro (€22,000).

Ghal dawn il-motivi tilga’ I-appell sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad
hawn fuqg u tvarja s-sentenza appellata fis-sens li tillikwida I-kumpens
dovut lir-rikorrenti fllammont ta’ tnejn u ghoxrin elf ewro (€22,000) u mhux
hamsa u ghoxrin elf u hames mitt ewro (€25,500). Ghall-kumplament

tikkonferma s-sentenza appellata.

Spejjez tal-appell jithallsu mir-rikorrenti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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