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Maria Grazia Tabone

1. Dan huwa appell tal-Avukat tal-Istat minn sentenza moghtija fl-1 ta’ Lulju
2022 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sede kostituzzjonali li sabet ksur
tad-drittijiet fondamentali tal-atturi mharsa bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta [“il-Kostituzzjoni”’] u bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali [“I-Ewwel Protokoll’] u bhala rimedju ordnat lill-Avukat tal-

Istat sabiex ihallas kumpens fl-ammont ta’ mija u erbghin elf, tliet mija
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tmienja u tletin euro u erbghin ¢entezmu (€140,338.40). L-appell tal-

Avukat tal-Istat jolgot il-quantum ta’ kumpens likwidat mill-ewwel gorti.

2. ll-fatti relevanti huma dawn: l-atturi ahwa Farrugia huma s-sidien tal-fond
bin-numru 11 gja 4, Triq il-Kurat Mizzi, Qrendi li huma wirtu minghand

zijuhom Michele Farrugia li miet fis-7 ta’ Novembru 1993.

3. Fis-26 ta’ Gunju 1978 I-imsemmi Michele Farrugia kien dahal fkuntratt ta’
enfitewsi temporanja fl-atti tan-Nutar Paul Pullicino fejn ikkon¢eda I-fond
mertu tal-kaz tallum lil Emanuel Tabone (ir-ragel tal-intimata Maria Grazia

Tabone) ghal wiehed u ghoxrin sena dekorribbli mis-26 ta’ Gunju 1978.

4. Gara li meta skadiet il-konéessjoni enfitewtika fil-25 ta’ Gunju 1999 |-
inkwilini Emanuel Tabone u martu l-intimata Maria Grazia Tabone kellhom
id-dritt li jibqghu jghixu fl-istess fond b’titolu ta’ kera doppja u dan ai

termini tal-Att XXIIl tal-1979.

5. Ghalkemm dJew introdotti diversi emendi fil-ligijiet applikabbli ghac-
¢irkostanzi tal-kaz tallum, fosthom I-Att X tal-2009, I-Att XXVII tal-2018 u |-
Att XXIV tal-2021, I-atturi ahwa Farrugia xorta wahda ged jirCievu kera
irrizorja ghall-fond taghhom, li m’ghandu x’jagsam xejn mal-kera li jistghu

jir¢ievu likieku jikru I-fond fis-suq hieles.

6. Minbarra dan, ghalkemm Emanuel Tabone miet fis-16 ta’ Dicembru 2009,
I-inkwilina Maria Grazia Tabone ghadha tghix fl-imsemmi fond sal-gurnata

tallum u ghad ghandha I-protezzjoni tal-ligi biex tghix hemm.

7. L-atturi dehrilhom illi dan kollu huwa bi ksur tad-drittijiet fondamentali

taghhom hekk kif imharsin bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel
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Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u kien ghalhekk i

fethu I-proceduri tallum fejn talbu lill-qorti sabiex:

»|. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u
l-operazzjonijiet ta’ I-Artikolu 12 partikolarment |-Artikolu 12(2) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ [-1979, u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-intimata Maria Grazia Tabone (K.I. 282938(M) u
jirrenduha impossibli lir-rikorrenti li tirriprendi |-pussess tal-fond 11 gja
4, Triq il-Kurat Mizzi, Qrendi, proprjeta’ tal-istess rikorrenti.

»ll. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprejta’ 11 gja 4, Triq il-Kurat
Mizzi, Qrendi bi vjolazzjoni ta’ I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u
I-Ewwel Artikolu ta’ |I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-
Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghti lir-
rikorrenti ir-rimediji kollha li jidhrulha xierga fis-sitwazzjoni.

»lll. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli  ghall-kumpens u danni sofferti  mir-rikorrent
b’konsegwenza ta’ l-operazzjonijiet ta’ I-Att XXIII ta’ 1-1979 li ma
kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-inkwilini, stante
illi ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in
kwistjoni ai termini ta’ I-Konvenzjoni Ewropeja u tal-Ligi.

»IV. Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-ligi u ai termini tal-Ligi.

»V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens u
danni hekk likwidati u ai termini tal-Ligi.

»Bl-ispejjez kollha, u bl-inqunzjoni ta’ I-intimati minn issa ghas-
subizzjoni.«

8. L-intimata Maria Grazia Tabone wiegbet hekk:

»1. llli preliminarjament, permezz tar-rikors promotur, ir-rikorrenti
gieghdin jabbuzaw mill-pro¢ess tal-pro¢edura kostituzzjonali, dan
meta l-istess rikorrenti bdew pro¢eduri quddiem il-Bord li jirregola I-
Kera, ippresedut mill-Magistrat Dr Monica Vella LL.D., rikors numru
257/2021, fl-ismijiet: Catherine Farrugia et kontra Maria Grazia
Tabone et;

...

»3. llli bla pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, il-premessi tal-atturi
m’ghandhomx mis-sewwa u huma infondanti kemm fil-fatt u kif ukoll
fid-dritt, u dan ghas-segwenti ragunijiet;

»4. i I-esponenti flimkien mad-defunt zewgha, is-Sur Emanuel
Tabone, kienu hadu I-fond mertu ghal dawn il-pro¢eduri taht titolu ta’
sub-enfitewsi ghal sitta u ghoxrin (26) sena?;

1 L-enfitewsi kienet ghal wiehed u ghoxrin (21) sena.
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»5. llli wara l-iskadenza tas-sub-enfitewsi, I-esponenti flimkien mad-
defunt zewgha komplew jirrisiedu gewwa I-fond in kwistjoni tant titolu
ta’ kera, b’kirja li tizdied kull hmistax-il (15) sena izda ma tista’ tkun
iktar mid-dobbju taé-¢ens pagabbli fl-epoka;

»6. llli wara li d-defunt Tabone mar ghall-hajja ahjar, |-esponenti
baqghet tirrisjedi gewwa I-fond u dejjem hallset il-kera skont il-
modalitajiet magbula u dik mitluba mar-rikorrenti;

»7. llli I-esponenti gieghda tokkupa I-fond tant titolu validu fil-ligi u dan
skont I-Artikolu 12 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

»8. llli minghajr l-ebda pregudizzju ghas-suespost, l|-epsonenti
m’ghandhiex tkun hi li tbati l-ispejjez in konnessjoni ma’ dawn il-
proceduri stante li I-istess esponenti ma tistax tkun ikkastigata ghax
ottemporat ruhha ma’ ordni legittima tal-Ligi. «

9. L-Avukat tal-Istat ressaq is-segwenti ec¢ezzjonijiet:

...

»6. llli dak li gara fil-kaz odjern huwa li |-Istat, tramite il-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu
tal-gid komuni b’dana pero’ li baqghu impregudikati d-drittijiet tas-sidt
qua proprjetarja tal-fond. llli hija gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu i I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha u ghandu
margini ta’ apprezzament wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-
interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

»7. i tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma’ dak
li gie spjegat aktar ‘il fuq fdin ir-risposta l-esponent jishaq li fil-kaz
odjern hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika |-promulgazzjoni tal-
legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

»8. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm ebda
ksur tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea wkoll peress illi dak
li gara fil-kaz odjern huwa biss li I-Istat irregola sitwazzjoni ta’ natura
socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero’ li bagghu impregudikati d-
drittijiet tar-rikorrent bhala sid qua proprjetarju tal-fond in kwistjoni;

»9. llli fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina |-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest principalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta’ b’'mod dejjaq imma ghandha tevalwa u
tapplika [I-Ligi fil-gafas aktar wiesa’ u cioe’ mill-aspett ta’
proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in
generali.

»10. Illi b’referenza lejn it-talba ghall-kull rimedju ‘xieraq’, wiehed irid
jiehu kont tal-artikolu 12B fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema
emendi jaghtu I-opportunita’ lis-sidien li jipprezentaw rikors quddiem il-
Bord li jirregola |-Kera u jitolbu li |-kera tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh
tad-dar ta’ abitazjzoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat
ir-rikors, Is-sidien jistghu jitolbu wkoll li jigu stabbiliti kundizzjonijiet
godda fir-rigward tal-kera;

Pagna 4 minn 15



Catherine Farrugia et v. Avukat tal-Istat et

»11. Din il-ligi tezigi wkoll li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-
mezzi li bil-fors irid jitwettaq mill-Bord tal-Kera, il-bord ghandu, wara li
jkun sema’ kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressga mill-
partijiet, jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej Zmien ta’ hames snin
sabiex jivvaka |-fond. Dan jimplika allura li r-rikorrenti tista’ terga’ tiehu
I-fond lura. Maghdud ma’ dan, jekk I-inkwilin jibga’ fil-fond, il-kera
terga’ toghla wara sitt snin, sakemm ma jkunx intlahaqg ftehim iehor
bejn is-sid u Il-inkwilin. 1I-ligi tipprevedi li sahansitra jekk ikun hemm
bdil fic-¢irkostanzi tal-inkwilin, is-sidien ghandhom id-dritt jipprezentaw
rikors quddiem il-bord fejn jitlob li I-kundizzjonijiet tal-kirja jigu riveduti
minhabba I-piz sproporzjonat li geghdin jikkawzaw. llli s-sidien jistghu
anke jitolbu li I-kirja tigi xolta jekk juru li I-kerrej huwa persuna li ma
jehtiegx protezzjoni socjali provduta fl-artikoli 5, 12 jew 12A u fdan I-
artikolu;

»12. llli ghaldagstant dan I-artikolu fih innifsu diga joffri rimedju lir-
rikorrenti;

»13. llli b’referenza ghat-tielet, ir-raba’ u I-hames talba, dawn l-istess
talbiet m’ghandhomx jigu milqugha;

»14. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi kkontestat, I-esponent
jirrileva li fic-cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija suffi¢jenti u
ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti.

10. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»1. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel ecc¢ezzjoni
preliminari tal-Avukat tal-Istat, tilga’ t-tielet e¢¢ezzjoni filwaqt li tichad
il-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet tieghu;

»2. Tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-intimata Maria Grazia Tabone;
»3. Tichad I-ewwel talba tar-rikorrenti;

»4. Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti u tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu
vjolati d-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom numru
11 gja 4, Triq il-Kurat Mizzi, Qrendi bi vjolazzjoni ta’ I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea;

»5. Tilga’ I-bgija tat-talbiet tar-rikorrenti u tillikwida kumpens globali ta’
mija u erbghin elf, tlett mija tmienja u tletin ewro u erbghin ¢entezmu,
(€140,338.40) in kwantu ghal mija tmienja u tletin elf, tlett mija u
tmienja u tletin ewro u erbghin ¢entezmu (€138,338.40) bhala danni
pekunjarji u elfejn ewro (€2,000) bhala danni non pekunjarju, liema
somma ghandu jaghmel tajjeb ghaliha I-Avukat ta’ |-Istat.

»6. L-ispejjez ikunu a karigu tal-Avukat tal-Istat.«

11. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha safejn
relevanti ghall-appell tal-Avukat tal-Istat gew imfissra hekk fis-sentenza

appellata:
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»Fil-kawza odjerna r-rikorrenti bhala sidien tal-fond 11 gja 4 Triq il-
Kurat Mizzi, Qrendi jallegaw li nkisrulhom id-drittijiet fundamentali
taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’, kif protetti bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fundamentali (“il-Konvenzjoni”) u l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni tal-Malta (“il-Kostituzzjoni”). Dan b’rizultat tat-thaddim tal-
artikolu 12 partikolarment I-artikolu 12(2) tal-Kap 158 kif emendat bl-
Att XXIII tal-1979 u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti. Huma ged
jitolbu wkoll rimedji opportuni biex jikkumpensaw ghal tali vjolazzjoni.

»Minn naha taghhom I-intimati, apparti xi eécezzjonijiet ta’ natura
preliminari, irrespingew il-pretensjonijiet tar-rikorrent bhala infondati fil-
fatt u fid-dritt.

»...

»Fit-tieni talba tar-rikorrenti huma ged jitolbu lill-Qorti tiddikjara li gew
lezi d-drittijiet fundamentali taghhom ghal tgawdija tal-proprjeta’ kif
protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-ewwel artikolu tal-ewwel
protokol tal-Konvenzjoni. Huma ged jitolbu wkoll rimed;ji xierga.

»...

»... il-Qorti ssib li bit-thaddim tal-artikolu 12 (2) tal-Kap 158 u tal-ligijiet
vigenti ir-rikorrenti sofrew lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom kif
protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.

»Ghalhekk sejra tintlaga’ t-tieni talba tar-rikorrenti u I-Qorti sejra taghti
r-rimed;i li jidhrilha opportuni fi¢-¢irkustanzi.

»Ghall-istess ragunijiet tichad I|-e¢cezzjonijiet enumerati 5 sa 12
imressga mill-intimat Avukat tal-Istat.

»3. Fit-tielet, ir-raba’ u I-hames talba taghhom ir-rikorrenti jitolbu lill-
Qorti tordna I-hlas ta’ kumpens u danni pekunariji u non-pekunarji mill-
Istat, liema hlas ghandu jaghmel tajjeb ghalih I-intimat Avukat tal-Istat.

»Fi¢-¢irkustanzi u in vista tal-fatt li nstab ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti huma jimmeritaw li jinghataw ukoll kumpens adegwat li
jaghmel tajjeb ghal vjolazzjoni ta’ drittijiet fundamentali taghhom.

...

»A bazi ta’ dawn il-principji gurisprudenzjali li I-Qorti sejra tabbraccja
sabiex tillikwida I|-kumpens hija tissenjala in partikolari diversi
kunsiderazzjonijiet ewlenin fosthom:

»1. Anke jekk il-kumpens mhux necessarjament ikun dags kemm
irendi s-suq hieles, hemm diskrepanza sostanzjali bejn il-kera Ii r-
rikorrenti kienu ntitolati ghaliha ghal snin shah minghand I-intimata
Busuttil kawza tal-limitazzjonijiet fil-quantum massimu tal-kera mposta
mill-artikolu 12 tal-Kap 158 u I-kera li I-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri
kellu potenzjal jattira fis-suq hieles;

»2. L-ghan so¢jali intiz li jintlahaq mill-ligi mpunjata u cioe’ sabiex
jipprovdi akkomodazzjoni adegwata fil-kuntest ta’ social housing;
»3. It-trapass taz-zmien li matulu r-rikorrenti kienu kostretti jissubixxu

sproporzjon fid-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-
proprjeta’;
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»4. L-inerzja da parti tal-Istat, li matul is-snin baga’ passiv ghall-htiega
ta’ ntervent legislattiv effettiv sabiex johloq bilan¢ proporzjonat bejn il-
pizijiet u d-drittijiet tas-sidien ta’ dawn il-fondi.

»Hadet ukoll in konsiderazzjoni I-izvillupi gurisprudenzjali fir-rigward
tal-kumpens gust dovut ghalhekk il-Qorti tirreferi ghal dak li qalet il-
Qorti Kostituzzjonali fil-kaz suc¢citat Av. Dr Mallia et vs Avukat tal-Istat
et dwar il-komputazzjoni tal-kumpens —

»“[llum-il gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f'dawn it-tip
ta’ kazijiet issegwi I-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 suécint, illi sabiex
jigi likwidat kumpens xierag ghandu jsir thaqqis ta’ ¢irka 30%
mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-atturi fug is-suq liberu
minhabba I-ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqgis iehor ta’
20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza
illi l-atturi kien jirnexxilhom jzommu I|-proprjeta’ mikrija tul iz-
zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku.
Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnaggas il-kera
percepita mill-atturi, jew il-kera li kienet peréepibbli skont il-ligi.”

»Ghalhekk jekk il-Qorti tiehu dan in konsiderazzjoni u tara il-valuri
stabbiliti mill-perit tekniku;

»1999 valur lokatizju €4,639 fis-sena
»2004 valur lokatizju €7,594 fis-sena
»2009 valur lokatizju €10,444 fis-sena
»2014 valur lokatizju €10,213 fis-sena
»2019 valur lokatizju €15,933 fis-sena
»2021 valur lokatizju €19,200 fis-sena

»U tapplika t-tnaqqis rifless fis-sentenza appena ¢itata ghalhekk ukoll
il-kera percepita lil Qorti geghda tikkalkula fug dak prodott u mhux
kontradett fl-affidavit ta’ Catherine Farrugia, b’hekk tasal ghal ammont
ta’ kompensazzjoni fl-ammont ta’ mija tmienja u tlettin elf, tlett mija u
tmienja u tlettin ewro u erbghin ¢entezmu, €138,338.4. Izid bhala
danni non pekunjarji fis-somma ta’ elfejn ewro, €2,000.

»Dawn is-sommom ghandu jaghmel tajjeb ghalihom I-Avukat Generali
in rappresentanza ta’ |-Istat.«

. L-Avukat tal-Istat appella b’rikors tal-21 ta’ Lulju 2022 li ghalih wiegbu I-

atturi fis-26 ta’ Lulju 2022.

. L-appell tal-Avukat tal-Istat jolgot il-quantum ta’ kumpens likwidat mill-

ewwel gorti, u gie mfisser hekk:

»...
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»... dan l-appell jolqot biss il-kap tas-sentenza dwar il-kumpens
moghti ta’ €140,338.40, fejn €138,338.40 huwa kumpens pekunjarju u
€2,000 huwa kumpens mhux pekunjarju: ... ... ...

»llli dan l-appell gieghed jigi intavolat stante li fl-umli opinjoni tal-
esponent u in linea mal-gurisprudenza ri¢enti, I-kumpens moghti kellu
jkun ferm ingas minn hekk;

»...

»llli I-ewwelnett |-esponent jissottometti illi fil-komputazzjoni taghha, |-
Ewwel Qorti ma kellix tiehu in konsiderazzjoni dak iz-zmien wara April
tas-sena 2018 u dan tenut kont tar-rimedju ordinarju disponibbli ghar-
rikorrenti. llli dan irrikonoxxietu I-Ewwel Qorti stess meta sahhqget: “5.
B’referenza ghall-introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 citat mill-
intimati li dahal fis-sehh bl-Att XXVII tal-2018 (illum sostitwit bl-Att
XXIV tal-2021) il-Qorti tirrileva li ghalkemm minn mindu dahal fis-sehh
dan l-artikolu sar titjib sostanzjali fl-ezercizzju tad-drittijiet tas-sidien fl-
istess sitwazzjoni tar-rikorrenti, dan l-artikolu ma jistax jitgies i
jinnewtralizza |-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li kien diga
sehh fis-snin ta’ gabel” (pg47 tas-sentenza);

»llli |-esponent jissottometti li permezz tad-dhul fis-sehh tal-artikolu
12B fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-sidien tal-fond in kwistjoni
setghu jipprezentaw rikors quddiem il-Bord li jirregola |-Kera fejn
setghu jitolbu li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix it-tnejn
fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors.
Minn kif gie konfermat mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet
Gerald Camilleri u martu Rayline Camilleri v. L-Avukat Generali et
(detiza 06/10/20) “id-dispozizzjonijiet tal-art. 12B tal-Kap. 158 joholqu
mekkanizmu i jippermetti lis-sid i jdahhal kera xierqa, meqjusa wkoll
il-htigijiet u I-ghanijiet soc¢jali”. In fatti dan jidher li ghamluh;

»llli konsegwentement |-esponent jissottometti illi I-Ewwel Onorabbli
Qorti ma kellhiex tiehu kont ta’ dawk is-snin wara d-dhul fis-sehh tal-
Att XXVII tal-2018 u dan stante li mil-2018 ‘il quddiem ir-rikorrenti
kellhom rimedju disponibbli;

»llli l-esponent jaghmel referenza lejn skorta ta’ sentenzi fejn gie
rikonoxxut illi I-artikolu 12B tal-kapitolu 158 jipprovdi rimedju ghas-
sitwazzjoni fejn tezisti kirja regolata permezz tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta stante li I-kwantum tal-kirja mhallsa tista’ tigi aggustata
b’mod proporzjonali u b’hekk ma nstabx ksur wara d-data tal-
introduzzjoni tal-Att tal-2018 u angas inghata kumpens wara |-
introduzzjoni tal-artiklu 12B f'April 2018 stante li ma nstaghbet |-ebda
lezjoni:

...

»llli fl-umli fehma tal-esponent, il-fattispecie tal-kaz in kwistjoni ma
jimmeritawx li jigi moghti xi kumpens ezorbitanti, kif fil-fatt inghata;

»Illi huwa stabbilit fil-gurisprudenza anke dik Ewropea illi fil-kazijiet li
jittrattaw mizuri legittimi fil-gasam tal-akkomodazzjoni socjali mahsuba
appuntu biex tigi mkattra I-gustizzja soc¢jo-ekonomika, il-kumpens i
ghandu jigi moghti lis-sidien minhabba din I-interferenza ghandha tkun
anqgas mill-kumpens shih li seta’ kien dovut kieku wiehed kellu jistrieh
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fuqg l-indikaturi tas-suq liberu (Ara ECHR Kaz Ghigo vs Malta, 17 ta’
Lulju 2008,

»llli fl-umli fehma tal-esponent, il-fattispecie tal-kaz in kwistjoni ma
jimmeritawx li jigi moghti xi kumpens ezorbitanti, kif fil-fatt inghata;

»Illi huwa stabbilit fil-gurisprudenza anke dik Ewropea illi fil-kazijiet li
jittrattaw mizuri legittimi fil-qasam tal-akkomodazzjoni socjali mahsuba
appuntu biex tigi mkattra I-gustizzja soc¢jo-ekonomika, il-kumpens i
ghandu jigi moghti lis-sidien minhabba din I-interferenza ghandha tkun
angas mill-kumpens shih li seta’ kien dovut kieku wiehed kellu jistrieh
fuq l-indikaturi tas-suq liberu (Ara ECHR Kaz Ghigo vs Malta, 17 ta’
Lulju 2008...; Kaz Edwards vs Malta, 17 ta’ Lulju 2008...);

»llli huwa biss fejn hemm “manifest unlawfulness in the deprivation or
dispossession”, li, “full restitution of losses is generally awarded.”
(Q.E.D.B. Appl. 31107/95 — latridis vs. Greece deciza 19 October
2002; u Appl. 1355/89 Papamichopoulos vs. Greece deciza 24 ta’
Gunju 1993). Propriju fdan il-kaz I-Ewwel Onorabbli Qorti stess
gharrfet fis-sentenza taghha li I-interferenza fil-proprjeta’ tas-sidien
saret skont il-ligi u twettqet biex tilhaq ghanijiet socjali fl-interess
pubbliku imma mbaghad jidher li I-istess Onorabbli Qorti warrbet minn
quddiem ghajnejha dan il-fatt meta giet biex tillikwida d-danni
kostituzzjonali;

»|l-kumpens kostituzzjonali ried necessarjament jiehu gies wkoll tal-
ghan legittimu |li mmotiva dik il-mizura u cjoe’ l-interess pubbliku
inerenti fmizuri mahsuba biex ikabbru I|-gustizzja socjali billi tigi
pprovduta dar lil haddiehor li jehtiegha. F’kazijiet bhal dawn il-
kumpens pagabbli kellu jkun angas mill-kumpens shin li wiehed kapaci
jgib minn fuq is-suq (ara sentenza Carmen Cassar vs. Direttur ghall-
Akkomodazzjoni Socjali et tal-Qorti Kostituzzjonali tat-12 ta’ Lulju
2011);

»Wara kollox gie mtenni ghadd ta’ drabi |i fil-kalkolu ta’ ‘just
satisfaction” m’ghandux jigi meqjus il-kriterju tad-differenza bejn il-
valur tal-fond vojt u l-valur tal-fond mikri. Dan ghaliex il-kumpens
fkawza ta’ natura kostituzzjonali mhux ekwivalenti ghal danni Civili li
jisthgu jingabru quddiem il-grati ordinarji (ara s-sentenzi tal-Qorti
Kostituzzjonali, Philip Grech proprio et nomine vs Direttur tal-
Akkomodazzjoni Socjali et maqtugha fis-17 ta’ Dicembru 2010 u Victor
Gatt et vs Avukat Generali et tal-5 ta’ Lulju 2011);

»17. Dan gie ripetut ricentament mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza
Maria Stella sive Estelle Azzopardi et vs Avukat Generali et dediza fit-
30 ta’ Settembru 2016, meta ntqal li, “ir-rimedju Ii taghti din il-gorti
huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u mhux danni Civili
ghal opportunita’ mitlufa.” Ara wkoll is-sentenza lan Peter Ellis et vs
Avukat Generali et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali tal-24 ta’ Gunju
2016;

»Fattur iehor rilevanti fil-kuntest tal-ghoti tal-kumpens huwa x-xebh
ma’ kawzi simili. Fl-ahhar snin il-Qorti Kostituzzjonali tat hafna
sentenzi dwar kazijiet li jinvolvu I-ligijiet specjali tal-kera u tac¢-¢ens u
ghalhekk dawn kellhom iservu ta’ gwida lill-Ewwel Onorabbli Qorti;

»Jigi b’hekk li I-kumpens ta’ €140,338.40 ordnat mill-Ewwel Onorabbli
Qorti huwa wiehed eccessiv li jixraglu jigi mnagqas bhalma gara
fkawzi ohra... ... ...
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»Tassew meta wiehed iqabbel il-kumpens moghti mill-Ewwel
Onorabbli Qorti fis-sentenza appellata mal-kumpens moghti mill-Qorti
Kostituzzjonali fdawn |-ahhar snin, huwa manifest li I-kumpens moghti
fis-sentenza appellata huwa wiehed gholi. Fil-fehma tal-esponent dan
il-kumpens ghandu jkun ingas minn dak moghti mill-Ewwel Onorabbli
Qorti, sabiex dan jirrifletti I-kazistika ri¢enti;

»F’dawn i¢-¢irkostanzi kollha ghalhekk il-kumpens ta’ €140,338.40
moghi mill-ewwel Onorabbli Qorti ghandu jigi ridott sostanzjalment;«

14. L-atturi wiegbu hekk:

15. L-appell

jintlaga’.

»llli s-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) tal-1
ta’ Lulju 2022 hija gusta u timmerita konferma.

»llli -Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) segwiet is-
sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fCauchi vs Malta, deciza fil-25 ta’ Marzu
2021, fejn gie deciz illi I-appellati ghandhom jir¢ievu 50% tad-dannu
kollu minnhom soffert tul iz-Zzmien mit-terminazzjoni tal-konc¢essjoni
enfitewtika temporanja li skadiet fil-25 ta’ Gunju 1999 ...

»llli I-fond kien inghata minghand iz-ziju tar-rikorrenti Michele Farrugia
li miet fis-7 ta’ Novembru 1993 u li l-wirt tieghu gie debitament dikjarat
causa mortis fl-10 ta’ Marzu 1994, fl-atti tan-Nutar Paul Pullicino.

»llli kif jirrizulta mill-istess testment u dikjarazzjoni causa mortis, |-
appellati huma ko-eredi tal-mejjet zijuhom Michele Farrugia, u I-fond in
kwistjoni iddevolva fughom ai termini tal-Ligi.

»llli  hawn issir referenza ghas-sentenzi decizi mill-Qorti
Kostituzzjonali, Nutar Dottor Pierre Cassar vs Avukat tal-Istat et, u
Avukat Dottor Anna Mallia et vs Avukat tal-Istat et, decizi fl-4 ta’ Mejju
2022, fejn il-Qorti llikwidat id-dannu kollu soffert tul il-hajja tad-decujus,
pero fil-kaz in ezami, d-decujus Michele Farrugia kien diga’ mejjet fit-
terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja biex b’hekk I-
intimati appellati ghandhom jir¢ievu d-dannu kollu minnhom soffert
mill-1999 sa llum, u dan stante illi minkejja illi huma pprezentaw rikors
guddiem il-Bord tal-Kera 257/2021 MV fl-ismijiet Catherine Farrugia et
vs Maria Grazia Tabone, li hu differit ghas-smiegh ghas-seduta tal-10
ta’ Jannar 2023, ghax il-Periti Tekni¢ci mgabbda mill-Bord ma
rredigewx ir-rapport taghhom, u ghalhekk wiehed jippretendi li din il-
kawza ser ittul xi sentejn ohra gabel ma jkun hemm ezitu finali, u kif
kulhadd jaf illi jsir normalment illi I-Bord tal-Kera jistipola l-awment
dovut mhux mill-prezentata tar-rikors imma mid-data tas-sentenza, u
ghalhekk huma mhux ser jkunu ged jir¢ievu I-kumpens ghall-perijodu
interim bejn il-prezentata tar-rikors ghall-awment u s-sentenza.

»llli ghalhekk is-sentenza hija gusta u timmerita konferma u l-appell
tal-Avukat tal-Istat ghandu jigi michud u skartat bl-ispejjez taz-zewg
istanzi kontra tieghu.«

tal-Avukat tal-Istat huwa legalment fondat u ghaldagstant ser
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16. ll-proc¢eduri li nfethu mill-atturi appellati quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera
fl-1 ta’ Lulju 2021 ghadhom pendenti sal-gurnata tallum ? u ghaldagstant
certament i jkun prematur li din il-qorti tiddikjara li komplew jinkisru d-
drittijiet fundamentali tal-atturi appellati wkoll wara d-dhul fis-sehh tal-Att
XXVII tal-2018 2 gabel ma tinghata decizjoni finali dwar din il-kwistjoni

mill-imsemmi bord.

17. Kif ipprovdiet din il-qorti fil-kaz ta’ Albert Cassar et v. [I-Prim Ministru et #:

»... il-fatt wahdu li 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 jibga’
jentie§ protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera kull sitt
snin...«

18. Jibga’ relevanti wkoll dak li galet din il-qorti fis-sentenza moghtija fil-15

t'Ottubru 2020 fl-ismijiet Gerald Camilleri et v. |-Avukat Generali et:

»"lI-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 jfissirx illi ma hemmx sezzjoni mdaqqgsa tal-popolazzjoni
li ma tiflahx thallas daqgshekk, u ghalhekk, meta tqis ukoll il-valur
socjali tal-akkommodazzjoni, jibga’ mehtieg li jkun hemm forma ta’
kontroll fuq iz-zjidiet fil-kera. F'suq tassew hieles il-prezz |i 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.

»ll-qorti ghalhekk tagbel mal-Avukat tal-Istat illi d-disposizzjonijiet
talart. 12B tal-Kap. 158 joholqu mekkanizmu li jippermetti lis-sid li
jdahhal kera xieraq, meqgjusa wkoll il-htigijiet u I-ghanijiet soc¢jali.«

2 Ara l-pro¢eduri fl-ismijiet Catherine Farrugia et v. Maria Grazia Tabone et (Rik. Nru.
257/2021) quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera

8 Dan |-Att dahal fis-sehh fl-1 ta’ Awwissu 2018 (ara Avviz Legali 259 tal-2018)
4Q.K,, 4. ta’ Mejju 2022 (Rik. Kost. Nru. 130/2019/1 LM)
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19. Din il-qorti langas ma’ tagbel mal-argument imressaq mid-difensur tal-
atturi appellati fir-risposta taghhom ghall-appell tal-Avukat tal-Istat fis-sens
li huma haqghom ukoll kumpens mid-data tal-prezentata tar-rikors ghall-
awment quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera u sad-data tas-sentenza finali
tal-Bord. Skond huma hagghom dan il-kumpens peress li l-istess Bord
“jistipola l-awment dovut mhux mill-prezentata tar-rikors imma mid-data
tas-sentenza” u ghaldaqstant “huma mhux ser jkunu qed jircievu I-
kumpens ghall-perijodu interim bejn il-prezentata tar-rikors ghall-awment

u s-sentenza.” ®

20. Fl-ewwel lok, fil-proceduri tallum l-atturi appellati talbu kumpens “ghall-
perijodu mit-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja u cioe
mis-26 ta’ Gunju 1999 sal-prezentata tar-rikors odjern.” ¢ Ma jistghux,
ghalhekk, issa jippretendu kumpens “ghall-perijodu interim bejn il-
prezentata tar-rikors ghall-awment u s-sentenza” ’ kif isostnu fir-risposta

taghhom ghall-appell tal-Avukat tal-Istat.

21. Minbarra dan, kif ipprovdiet din il-qorti fis-sentenza taghha tad-29 ta’

Marzu 2023 fl-ismijiet Carmelo Said et v. Avukat tal-Istat et: &

»... jirrizulta li kien biss fis-17 ta’ Awwissu 2021 li r-rikorrenti fethu
kawza ghar-revizjoni tal-kera, u dan ai termini tal-Art. 12B tal-Kap. 158
(Rikors Nru: 485/2021 LC fl-ismijiet Carmelo Said et v. Lewis sive
Louis Casha et). Ma kien hemm xejn x'izommhom milli jifthu I-kawza
gabel. Dan apparti li fil-kors ta’ dik il-kawza u wkoll kieku fethu I-kawza
gabel dakinhar, kellhom il-fakulta li pendente lite jitolbu lill-Bord sabiex
izid il-kera (Art. 12B(6) tal-Kap. 158).«

5 Ara fol. 129

6 Ara fol. 3

7 Ara fol. 129

8 Rik. Kost. Nru. 49/2021/1
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Ir-ragunament ta’ din il-gorti fil-kaz hawn fuq imsemmi japplika wkoll ghall-
kaz odjern. Kif inghad aktar ‘I fuq kien biss fl-1 ta’ Lulju 2021 li I-atturi
appellati ddecidew li jifthu |-pro¢eduri appoziti quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera u ma kien hemm xejn x'izommhom milli jifthu dawn il-pro¢eduri
gabel. Minbarra dan, setghu wkoll jitolbu lill-Bord sabiex izid il-kera

pendente lite.

Ghar-ragunijiet hawn fug imsemmijin, il-perjodu relevanti ghall-finijiet ta’
kumpens dovut lill-atturi appellati ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali
taghhom huwa mis-26 ta’ Gunju 1999 sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att

XXVII tal-2018 fl-1 ta’ Awwissu 2018.

Mahdum bil-kriterji ta’ Cauchi, u wara li tqis dak li dahhlu jew setghu
jdanhlu l-atturi, it-telf li garrbu l-atturi ahwa Farrugia huwa grib wiehed u
tmenin elf u mitejn euro (= €81,200), kollox kif muri fi Skedi A mehmuza

ma’ din is-sentenza biex titgies parti minnha.

Ma’ dan l-ammont ghandu jizdied il-kumpens non-pekunjarju likwidat mill-

ewwel gorti, li minnu ma sarx appell.

ll-qorti ghalhekk tillikwida d-danni pekunjarji u non-pekunjarji dovuti lill-
atturi ahwa Farrugia fl-ammont ta’ tlieta u tmenin elf u mitejn euro

(€83,200) b’kollox.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tvarja s-sentenza appellata billi tillikwida |-
ammont ta’ kumpens dovut lill-atturi ahwa Farrugia bhala danni pekunjariji

u non-pekunjarji fllammont ta’ tlieta u tmenin elf u mitejn euro (€83,200) u
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tikkundanna lillF-Avukat tal-Istat sabiex ihallas dan I-ammont

b’sodisfazzjoni shih tal-pretensjonijiet tal-atturi.

28. L-ispejjez tal-ewwel grad jibqghu kif regolati fis-sentenza appellata; dawk

tal-appell ihallsuhom [-atturi.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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Skeda A

Sena kera xieraq  kera li dahlu jew i
setghu jdahhlu I-
atturi

1999 € 2,320 €186.35 *
2000 € 4,639 €372.70

2001 € 4,639 €372.70

2002 € 4,639 €372.70

2003 € 4,639 €372.70

2004 € 7,594 €372.70

2005 € 7,594 €372.70

2006 € 7,594 €372.70

2007 € 7,594 €372.70

2008 € 7,594 €372.70

2009 €10,444 €372.70

2010 €10,444 €372.70

2011 €10,444 €372.70

2012 €10,444 €372.70

2013 €10,444 €397.51

2014 €10,213 €397.51

2015 €10,213 €397.51

2016 €10,213 €405.71

2017 €10,213 €405.71

2018 € 5,958 €236.66 **

€157,876 €7,272.06

-30% = €110,530

-20% = € 88,424

Naqqas € 7,272

Jifdal € 81,152

* sitt xhur
** seba’ xhur
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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