Rik. Kost. 526/21/1

QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 12 ta’ Lulju, 2023.

Numru 13

Rikors numru 526/21/1 GM

Martin Bonnici, Peter Bonnici, Alexandra mart Richard Aquilina
V.

Avukat tal-Istat u Philip Fenech

1. L-Avukat tal-Istat appella minn dik il-parti tas-sentenza tal-Qorti
Civili, Prim’Awla tas-27 ta’ Settembru, 2022, li biha kkundannatu jhallas
lill-attur s-somma ta’ mitejn tnejn u dighin elf ewro (€292,000) kumpens
pekunjarju u elf ewro (€1,000) kumpens non-pekunjarju, wara li ddikjarat
li sehh ksur tal-jedd fundamentali tal-attur protett taht I-Art. 37 tal-

Kostituzzjoni u Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, bl-
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applikazzjoni tal-Art. 12 tal-Kap. 158. Dan b’referenza ghall-perjodu mis-

sena 1994 sas-sena 2021.

2.

[I-fatti prin¢ipali rilevanti ghall-appell huma dawn:

i L-atturi huma sidien tal-fond 100, Dingli Street, Sliema li wirtu

minghand ommhom mal-mewt taghha fit-13 ta’ Mejju, 2016.

ii. Fit-30 ta’ Marzu, 1976, il-fond inghata b’enfitewsi temporanja
ghal sbatax-il sena b’effett mill-1 ta’ Marzu, 1977, lil missier il-konvenut

Fenech. Ié-éens kien Lm120 fis-sena.

iii. L-enfitewsi temporanja skadiet fit-28 ta’ Frar, 1994, u bis-sahha
tal-Art. 12(2) tal-Kap.158 Fenech baqa’ jokkupa I-fond bhala inkwilin

b’kera ta’ mitejn u erbghin Liri Maltin (Lm240) kull sena.

iv.  ll-kirja baqghet tiggedded matul is-snin, u fit-18 ta’ Awwissu,
2021, I-atturi fethu I-kawza kostituzzjonali li fiha geghdin jilmentaw li bl-
applikazzjoni tal-Art. 12, partikolarment sub-inc¢iz (2) tal-Kap. 158,
jinghata jedd ta’ kirja indefinita lill-konvenut Fenech u jaghmilha
impossibbli li jiendu lura I-pussess ta’ hwejjighom. Ghalhekk fethu din
il-kawza biex jigi dikjarat |li gieghed jinkiser il-jedd fundamentali
taghhom ghat-tgawdija tal-fond proprjeta taghhom u sabiex il-Qorti

taghtihom rimedju.
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V.

lI-fond jikkonsisti f'dar antika mibnija li ghandha bejt b’kejl ta’

¢irka 94 metri kwadri. Fiha zewg sulari u bejt u tinsab fi stat hazin ta’

manutenzjoni (ara rapport tal-perit tekniku inkarigat mill-Ewwel Qorti).

Skont il-perit id-dar ghandha valur arkitettoniku u peress li hi biswit

blokk appartamenti b’hajt tal-appodg espost ta’ erba’ sulari iktar gholi

mid-dar, hu tal-fehma li “dan il-fond tista’ tigi zviluppata sabiex tinkludi

livelli ohra”.

Vi.

Skont il-perit tekniku I-valur tal-fond fAwwissu, 2021, kien ta’

miljun u mitt elf ewro (€1,100,000). ll-perit tekniku qal li fl-istima

kkunsidra wkoll il-fatt li I-fond ghandu potenzjal ta’ zvilupp kif spjegat

hawn.

3.

hekk:

Ghal dak li hu likwidazzjoni ta’ kumpens I-Ewwel Qorti rragunat

“Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-
fond de quo huwa ta’ €1,100,000. ll-valur lokatizju tal-fond mis-sena
1994 sa 2021 tela’ minn €9,210 ghal €35,200.

Huwa stabbilit li r-rimedju Ii tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens
ghall-ksur tad-dritt fundamentali u mhux danni civili ghal opportunita’
mitlufa. Fi kliem iehor ma tistax tillikwida I-ammont ta’ kumpens billi
tikkalkula d-differenza bejn il-kera fis-suq hieles u I-kera mhallsa. Biex
tasal ghal dan, il-Qorti jehtigilna tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf
effettiv li jkun garrab is-sid, I-ghan so¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’
sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul attwali li gieghda tircievi r-rikorrenti
mad-dhul i jista’ jinkiseb fis-suq hieles, id-danni materjali li |-parti
rikorrenti tista’ tipprova li garrbet. Minn kif wiehed jista’ jara, dawn il-
kriterji huma firxa shiha li trid titqgies fkull kaz ghalih u jiddependu
hafna mic- Cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz. Minn din il-qaghda, I
Qorti tikkonkludi i |- ligijiet vigenti imponew fuq Il-atturi piz
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sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li I-Istat nagas milli
jibbilanc¢ja I-interess generali mal-interess taghhom.

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

“12. Din il-Qorti kemme-il darba ghamlitha cara li |-fatt wahdu Ii sidien il-
kera jkunu damu s-snin qabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti
ghall-finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per ezempju sentenza John
Pace v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’
jkollu konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non- pekunjarju.”

Bhala konsegwenza tal-fatt li |-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti
mill- Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu jhallas danni morali
kif ukoll danni pekunjarji. II-Qorti gieghda tistabbilixxi li I-intimat Avukat
tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal mitejn u tnejn u disghin elf ewro (€292,000) ghandha tingasam
ugwalment bejn ir-rikorrenti.

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi
minn dak gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-
personalita, u ghalhekk il- Qorti sejra tilikwidahom fis-somma ta’
€1,000 li ghandha tingasam ugwalment bejn ir-rikorrenti”.
4. B’rikors prezentat fis-7 ta’ Ottubru 2022 |-Avukat tal-Istat appella
mis-sentenza tas-27 ta’ Settembru 2022 u talab lil din il-Qorti sabiex tvarja

s-sentenza appellata fis-sens li:

“... thassarha fejn ikkunsidrat li I-lezjoni hija sas-sena 2021 u minflok
issib li I-lezjoni kienet sa April 2018 u b’hekk tirriforma wkoll il-
kumpens moghti billi tirriduCi I-istess, bl-ispejjez marbuta ma’ dan I-
appell jithallsu mir-rikorrenti appellati”.
5. L-aggravju tal-Avukat tal-Istat huwa li I-Ewwel Qorti ddikjarat ksur
tal-jedd fundamentali protett bl-Art. 37 tal-Kostituzzjoni u I-Art. 1 tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea sal-2021, meta fis-sena 2018
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dahal fis-sehh I-Art. 12B tal-Kap. 158 li bih sidien il-kera nghataw il-jedd

li jitolbu I-awment fil-kera sa 2% tal-valur tal-fond fis-suq.

0. Fit-2 ta’ Novembru, 2022, wiegbu I-atturi u galu li s-sentenza hi
gusta u timmerita konferma. Isostnu li fir-rigward tat-talba ghall-awment
fil-kkera skont Art. 12B, kienu jghaddu mill-inqas sentejn jekk mhux iktar
minkejja li jitolbu I-awment fil-kera b’mod provizorju, u dan peress li I-Bord
ma jkunx jista’ jaghti awment gqabel ma jkun hemm rapport tal-perit tal-

Bord.

7. Fis-7 ta’ Frar, 2023, wiedeb il-konvenut Fenech u oggezzjona ghall-
kap tal-ispejjez. Argumenta li mhuwiex ¢ar jekk I-appell sarx ukoll fil-
konfront tieghu peress li hu tnizzel mal-lista tal-appellati ghall-finijiet ta’

notifika.

Konsiderazzjoni.

8. L-Ewwel Qorti illikwidat kumpens ghall-perjodu mis-sena 1994 sas-
sena 2021. L-atturi fethu I-kawza fit-18 ta’ Awwissu, 2021, meta allura
kien dahal fis-sehh diga Art. 12B tal-Kap. 158. L-atturi ma Imentawx dwar

I-Art. 12B tal-Kap. 158.

9. L-Art. 12B tal-Kap. 158 dahal fis-sehh fl-1 ta’ Awwissu, 2018, u ta

I-jedd lil sidien il-kera li jitolbu I-awment tal-kera li ma jkunx iktar minn 2%
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tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar
tas-sena |li matulu jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti

kondizzjonijiet godda.

10.  Mill-1 ta’ Awwissu, 2018, ma kien hemm xejn li jzomm lill-atturi milli
jirrikorru ghall-pro¢edura stabbilita fl-Art. 12B tal-Kap. 158. Din il-Qorti
ripetutament qalet li minn dakinhar il-ligi bdiet toffri rimedju ghar-revizjoni
tal-kera. L-argument li I-proc¢eduri kienu ser idumu xi sentejn jekk mhux
izjed, hu bla bazi gialadarba mhux maghruf kemm kienu ser idumu.
Apparti I-fatt li I-ligi taghti I-jedd lil sid il-kera li jitlob awment pendente lite,
ma jinghadx li I-Bord Li Jirregola I-Kera ghandu jkollu rapport tal-periti tal-
Bord sabiex jinghata dak |-awment. Inoltre, |-Art. 12B ma jipprovdix i I-
awment ghandu jinghata biss mid-data tas-sentenza li jaghti I-Bord Li

Jirregola I-Kera.

11.  Hu evidenti li I-Ewwel Qorti illikwidat il-kumpens pekunjarju bazat
fuq l-istima li saret tal-valur lokatizju tal-fond bejn 1994 u 2021. Skont il-
kalkoli li ghamlet din il-Qorti t-total ta’ kera bejn 1994 sa 2021 skont il-
parir tal-perit tekniku kien hames mija u tmienja u sebghin elf u sebgha u
erbghin ewro (€578,047). Imbaghad meta tapplika I-linji gwida ta’ Cauchi
v. Malta, I-ewwel jitnaqgas 30%:! li jhalli bilan¢ ta’ erbgha mija u erbat elef,

sitt mija u tnejn u tletin ewro (€404,632). Minn dik is-somma jithagqas

! L-Ewwel Qorti semmiet ukoll tnaqqis ta’ 35% u rreferiet ghall-sentenza ta’ din il-Qorti i
kkonfermat sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla li fiha sar tnaqqis ta’ 35% minhabba l-interess
generali.
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20% onra li jhalli bilan¢ ta’ tliet mija u tlieta u ghoxrin elf, sebgha mija u
sitt ewro (€323,706). Minn dak il-bilan¢ ghandha tithaggas il-kera i
thallset jew li suppost thallset lil sidien il-kera. L-attur Peter Bonnici xehed
li I-kera hi hames mija u disgha u hamsin ewro (€559) fis-sena “6.... u
baqghet tithallas hekk sal-gurnata tal-lum”. Ifisser total ta’ ¢irka sittax-il
elf ewro (€16,000). Pero f'dik i¢c-¢ifra m’hemmx l-awment li ghalih kienu
intitolati s-sidien kull hmistax-il sena u mbaghad I-awment b’sehh mill-1
ta’ Jannar, 2010. Awment li kellu jsir fis-sena 2009. ll-kera suppost kellha
tizdied ghal tmien mija u wiehed u ghoxrin ewro u tmenin
¢centezmu(€821.80) b’'sehh mis-sena 2009. Imbaghad kellha tizdied kull
tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun zdied I-indi¢i tal-

inflazzjoni skont I-Art. 13 tal-Kap. 158.

12.  Madankollu jibga’ I-fatt li I-kumpens pekunjarju likwidat mill-Ewwel
Qorti jinkludi kumpens ghall-perjodu Awwissu 2018 sa Di¢embru 2021,
meta kif rajna ma kellux jinghata kumpens ghal dak il-perjodu. Wara li |-
Qorti gieset l-istima tal-kera ghall-perjodu 1994 sa Lulju 2018, tapplika I-
linji gwida ta’ Cauchi v. Malta u I-kera li thallset u li suppost thallas,
gieghda tiffissa I-kumpens fl-ammont ta’ mitejn u wiehed u erbghin elf
ewro (€241,000)2. Kumpens li jkopri I-perjodu mis-sena 1994 sa Lulju

2018.

2 Kera totali bejn 1994 sa 31 ta’ Lulju 2018 = €456,950 — 30% = €319,865 — 20% = €255,892 -
€16,000 (bejn wiehed u iehor total ta’ kera li rceviet jew li kienet intitolata ghaliha matul il-perjodu
rilevanti) = ¢irka €241,000.
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13. L-ahhar kumment li ser taghmel il-Qorti hu dwar l-istima li ghamel
il-perit tekniku fuq il-valur tal-fond fis-suq, li perd mhux ser ikollu
konsegwenzi fuq l-ezitu tal-appell. Kif rajna fir-rapport, il-perit tekniku gal
li kkunsidra wkoll I-izvilupp potenzjali li jista’ jsir fuq il-bejt tal-fond in
kwistjoni. Din il-Qorti diga kellha okkazjoni tosserva li ghall-finijiet ta’
dawn il-kawzi, I-istima ta’ fond ghandha tkun tal-fond kif inhu bhala dar ta’
residenza u mhux zvilupp potenzjali Ii jista’ jsir. ll-kirja hi ta’ dar ta’
residenza kif inhi. Sabiex Qorti tillikwida I-kumpens pekunjarju ghandha
bzonn tkun taf X’inhu I-valur ta’ dik id-dar kif inhi u xejn iktar. L-izvilupp
potenzjali li jista’ jsir hu irrilevanti ghall-finijiet tal-ezercizzju li jrid isir
fkawzi bhal din, gialadarba jrid jigi determinat il-kera fis-suq miftuh tad-
dar ta’ abitazzjoni kif inhi. L-istima mhijiex issir ghall-finijiet ta’ bejgh tal-
fond. Sfortunatament din il-Qorti gieghda ripetutament tara rapporti ta’
periti teknici li fihom jinghad li l-istima tinkludi konsiderazzjoni tal-izvilupp
potenzjal li jista’ jsir, u li ovvjament twassal biex il-valur tal-fond ikun ferm
oghla. Hu essenzjai li I-grati Civili li geghdin jaghtu dawn it-tip ta’ inkarigi,
jiggwidaw lill-periti dwar x’hemm bzonn minghandhom u jaghmluha cara
li I-istima tal-valur tal-fond ghandha tkun tal-fond kif inhu u mhux ta’ fond
bi zvilupp potenzjali fih. Madankollu, peress li |-Avukat tal-Istat
m’appellax dwar dan il-punt, il-Qorti ma tistax tnaggas il-kumpens i
llikwidat il-Qorti bazat fuq stima tal-valur tal-fond li tikkunsidra wkoll |-

izvilupp potenzjali li jista’ jsir fis-sit in kwistjoni.
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Decizjoni.

Ghal dawn il-motivi tilga’ I-appell tal-Avukat tal-Istat sa fejn kompatibbli
ma’ dak li nghad hawn fuq, u tvarja s-sentenza appellata li nghatat fis-27
ta’ Settembru, 2022, fis-sens i I-kumpens pekunjarju li ghandu jithallas
mill-Avukat tal-Istat ghandu jkun ta’ mitejn u wiehed u erbghin elf ewro
(€241,000) u mhux dak stabbilit mill-Ewwel Qorti. Tikkonferma I-

kumplament tas-sentenza appellata.

Spejjez tal-appell a karigu tal-atturi, b’dan li I-konvenut Fenech ghandu
jaghmel tajjeb ghall-ispejjez tieghu stante li hu c¢ar li I-appell kien limitat
ghal dik il-parti tas-sentenza dwar il-kumpens pekunjarju, u li ovvjament

ma tikkoncéernax lilu.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Pagna 9 minn 9



