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Nathalie Frendo Azzopardi
Christine mart Christopher Sciberras
Doris armla minn Joseph Frendo Azopardi fil-kwalita
taghha ta’ uzufruttwarja tal-mejjet zewgha Joseph
Frendo Azopardi

VS.
Avukat tal-Istat

Lisianne Seychell

11-Qorti

1. B’rikors tas-7 t”April 2022 ir-rikorrenti Nathalie Frendo Azopardi, Christine Sciberras
u Doris Frendo Azopardi fissru li huma sidien tal-fond 147 gia 120, Triq San
Bartolomew, Hal Qormi liema proprjeta huma wirtu minghand missierhom Joseph
Frendo Azopardi (li miet fis-26 ta’ Mejju 1987) kif soggett ghall-uzufrutt tar-rikorrenti
Doris Frendo Azopardi u dan b’testment tal-5 t’April 1983 fl-atti tan-Nutar Joseph

1



Henry Saydon. Fissru li I-fond mertu tal-kawza gie mikri lin-nanniet materni tal-
intimata Seychell tmenin sena ilu u wara l-mewt taghhom il-kirja tal-fond iddevolviet
fuq missierha u ommha u sussegwentement fugha. Bis-sahha tal-Att X tal-2009, il-
kera bdiet toghla biex illum, skont ir-rikorrenti, il-kirja hija ta’ €233 fis-sena.
Ippremettew li din il-kirja giet imgedda skont id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u
dan bi pregudizzju ghad-drittijiet taghhom stante li I-kirja mhallsa fis-sena, kif restritta
bil-ligi, ma tirriflettix il-valur reali tal-proprjeta fis-suq. Ippremettew li dan iwassal
ghal lezjoni tad-drittijiet tal-proprjeta taghhom, ghaldagstant talbu lil din il-Qorti
sabiex

“i. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola 1-Tigdid tal-Kiri tal-bni ossija 1-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta (b’mod partikolari 1-Artikolu 3, 4,5, 6 u 8) u I-Att X
tal-2009 (b’mod partikolari, izda mhux biss, 1-Artikolu 1531C u 1531F tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta), u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qieghdin
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata Lisianne Seychell (K.I.
585983) ghall-fond 147, Triq San Bartolomew, Hal Qormi), u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif saniciti inter alia fl-
Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (1-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti
u dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti
ghandha tinghata r-rimedji kollha li din 1-Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa fic-
cirkostanzi.

ii. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ 1-operazzjonijiet
tal-Kap. 69 (b’mod partikolari 1-Artikolu 3, 4, 5, 6 u 8) u l-Att X tal-2009
(b’mod partikolari, izda mhux biss, 1-Artikolu 1531C u 1531F tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, talli ma nzammx
bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina peress illi 1-
kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u l-anqas il-valur
lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

iii. Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai
termini tal-Ligi.

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



Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati minn issa ghas-subizzjoni.”

2. L-Avukat tal-Istat ipprezentat ir-risposta tieghu fit-8 ta’ Gunju 2022 fejn e¢éepixxa
li r-rikorrenti ghandhom juru s-sehem u I-interess li kull wahda minnhom ghandha
u minn meta akkwistaw it-titolu ghad-dar mertu tal-kawza. Gie eécepiet li r-
rikorrenti ghandhom jipprezentaw il-ftehim tal-kirja u dan sabiex jigi stabbilit
meta bdiet il-kirja u sabiex jigi ppruvat ukoll li I-inkwilina tabilhaqq tgawdi minn
kirja li tiggedded skont il-Kapitolu 69. Fil-mertu jghid li I-Istat ghandu kull jedd li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont
l-interess generali u ghandu diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu
mehtieg fl-interess generali u jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega
ghall-harsien tal-interess generali. Inghad ukoll li I-ilment taht I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll m’ghandux imur oltre t-30 ta’ April 1987 u dan stante li ai
termini tal-Artikolu 7 tal-Kapitolu 319, ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll 1i jsir qabel it-30 t’April 1987 m’ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni
quddiem il-Qrati Maltin. L-Avukat tal-Istat ghamel referenza wkoll ghall-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni. Inghad li bid-dhul tal-Att X tal-2009, l-ammont tal-kera
joghla kull tlett snin skont I-Artikolu 1351C tal-Kapitolu 16. In oltre gie e¢cepiet
ukoll bis-sahha tal-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 ir-rikorrenti jistghu jitolbu li jiechdu
lura 1-post u ma jgeddux il-kera, jistghu jitolbu l-awment tal-kera sa massimu ta’
2% tal-valur hieles tas-suq u wkoll li dan l-artikolu jzomm bilan¢ bejn l-interessi
tas-sidien u l-interessi tal-kerrej u jghaddi sabiex jaghmel referenza ghal procedura
intavolata mir-rikorrenti quddiem il-Bord li Jirregola 1-Kera kontra I-inkwilina.
Eccepixxa li konsegwentement din il-Qorti m’ghandhiex issib ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Gie eé¢éepiet li I-kumpens ghandu
jkun limitat ghal dak iz-Zmien li matulu r-rikorrenti kienu attwalment propjetarji
tal-fond in kwistjoni sal-1 ta’ Gunju 2021.

3. Rat ir-risposta tal-intimata Seychell ipprezentata fl-20 ta’ Lulju 2022 fejn fiha
eccepiet li m’hijiex il-legittimu kontradittur tat-talbiet rikorrenti Fil-mertu gie
eccepiet li hija dejjem hallset il-kera skont il-ligi. Irrilevat wkoll 1i hija
m’ghandhiex tbati spejjez.

4. Ratli fis-seduta tat-28 ta’ Settembru 2022 il-Qorti nominat lil Perit Ivan Giordano
sabiex jirrelata dwar il-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawza ghall-perjodu
mis-sena 1987 sas-7 t’April 2022 u dan f’intervalli ta’ hames snin.

5. Rat ir-rapport tal-Perit Ivan Giordano pprezentat fit-13 t’Ottubru 2022 u mahluf
fit-2 ta’ Novembru 2022.

1 Fol 43 et seq tal-process.



6. Rat l-atti tal-kawza.

7. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentata fit-23 ta’ Marzu 20232
kif ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-22 ta’
Mejju 20233, Rat li l-inkwilina Seychell bagghet ma pprezentatx nota ta’
sottomissjonijiet.

8. Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Ikkunsidrat;
Eccezzjonijiet preliminari

Interess Guridiku tar-Rikorrenti.

9. L-Avukat tal-Istat ressaq l-e¢¢ezzjoni li r-rikorrenti ghandhom juru s-sehem u I-
interess guridiku li kull wahda minnhom ghandha u minn meta akkwistat it-titolu
ghad-dar mertu tal-kawza. In linea preliminari wkoll ec¢¢epew 1i ghandu jigi
pprezentat kopja tal-kuntratt tal-kiri sabiex jigi stabbilit minn meta bdiet il-kirja u
li I-inkwilina tassew tgawdi minn kirja protetta taht il-Kapitolu 69.

10. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu 1-Avukat tal-Istat isostni illi “minn Mejju tas-
sena 1987 sad-data tal-prezentata tar-rikors promotur kienet biss ommhom Doris
Frendo Azopardi li kellha jedd tgawdi mill-frott tal-proprjeta minhabba li Zewgha
hallielha l-uzufrutt. Ghaldaqgstant it-talbiet rikorrenti ghandhom jigi mic¢huda fl-
intier taghhom fil-konfront ta’ Naalie Frendo Azopardi u Christine Sciberras.”*

11. I1-Qorti ma tagbilx.

12. Fir-rigward tal-ewwel eccezzjoni referibbli ghall-interess guridiku (li hija r-raba’
eccezzjoni fir-risposta tal-Avukat tal-Istat), il-Qorti tirrileva 11 mar-rikors promotur
ir-rikorrenti pprezentaw it-testment ta’ Joseph Frendo Azopardi li sar fl-atti tan-
Nutar Joseph Henry Saydon fil-5 t’ April 1983 fejn fl-ewwel artikolu tat-testment
it-testatur halla lil martu b’titolu ta’ legat 1-uzufrutt tal-beni kollha tieghu u fir-
raba’ artikolu nnomina lill-uliedu Nathalie u Christine bhala werrieta universali fi
kwoti ugwali bejniethom. Joseph Frendo Azopardi miet fis-26 ta’ Mejju 1987 u d-

2 Fol 102 et seq tal-process
3 Fol 112 et seq tal-process.
4 Fol 113 tal-process.



dikjarazzjoni causa mortis saret fit-3 ta’ Marzu 1988. Ghalhekk mis-26 ta’ Mejju
1987 ‘il quddiem kienet ir-rikorrenti Doris Frendo Azopardi wahedha li kellha jedd
tircevi l-kera tal-fond u mhux ukoll ir-rikorrenti l-ohra. Pero’ l-ilment tar-
rikorrenti ma hux biss dwar il-quantum tal-kera percepibbli izda wkoll dwar in-
nuqgqas fil-ligijiet vigenti fiz-zmien rilevanti li ma kienux jipprovdu l-ebda rimedju
ragjonevoli sabiex is-sid jirriprendi I-fond lokat meta l-inkwilin ma kienx
jisthoqqlu aktar il-protezzjoni.’> Ghalhekk din l-e¢¢ezzjoni ged tigi respinta.

13. Fir-rigward tat-tieni e¢¢ezzjoni surreferita (li hija 1-hames eccezzjoni tal-Avukat
tal-Istat), nonostante 1i ma giex ipprezentat il-kuntratt tal-kiri — u dan anke stante
li qabel 1-1 ta’ Jannar 2010 il-kirjiet setghu ssiru bil-fomm — l-inkwilina pprezentat
kopja tal-ktieb tal-kera li jmur lura ghal bidu tas-sena 1968. Minn dan il-ktieb
jirrizulta li l-ewwel kirja giet imhallsa minn Carmelo Casha, in-nannu matern tal-
inkwilina attwali. Fis-sena 1982 bdiet tithallas minn Anthony Seychell, missier 1-
inkwilina u mis-sena 2002 sas-sena 2020 baqghet tithallas minn omm I-inkwilina
u ¢ioe Sebastiana Seychell. Sussegwenti ghall-mewt ta’ Sebastiana Seychell il-
kirja ghaddiet bil-ligi fuq I-intimata Lisianne Seychell li baqghet tirrisjedi fil-fond
sa Settembru 2022.

14. Fid-dawl tas-suespost, il-Qorti ghalhekk tghaddi sabiex tichad din l-e¢¢ezzjoni.

15. L-inkwilina Seychell ukoll resqet e¢¢ezzjonijiet ta’ natura preliminari. Fl-ewwel
eccezzjoni taghha, Lisianne Seychell eccepiet li m’hijiex il-legittimu kontradittur.
Dwar dan il-punt, din il-Qorti tibda billi taghmel referenza ghas-sentenza moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Joseph Abela vs. L-Onor. Prim
Ministru et deciza fis-7 ta’ Dicembru 1990:

“F’kawzi ta’ natura Kostituzzjonali bbazati fuq id-drittijiet fundamentali, il-
legittimi kontraditturi ta’ dawk l-azzjonijiet jingasmu fi tliet kategoriji. L-
ewwel kategorija tikkomprendi dak li huwa allegat li huma, direttament jew
indirittament, responsabbli ghall-kummissjoni jew omissjoni ta’ xi fatt 1i jikser
xi dritt fundamentali protett mil-ligi. Fit-tieni kategorija huma dawk li ghall-
omissjonijiet jew kummissjonijiet tal-persuni tal-ewwel kategorija jistghu
jkunu responsabbli biex jaghtu jew jiffornixxu r-rimedji li s-sentenza, li
takkolji I-lament tal-ksur ta’ dritt fundamentali, tissanzjona. It-tielet kategorija
mbaghad hemm dawk il-partijiet kollha li jkunu in kawza meta 1-kwistjoni
kostituzzjonali tinqala’ fuq jew wagqt xi pro¢edura gudizzjarja.”

5 Ara premessa nru. 14



16. Huwa accettat fil-gurisprudenza taghna illi f"kawzi ta’ indoli kostituzzjonali u/jew
konvenzjonali huwa I-Istat illi ghandu jwiegeb ghall-vjolazzjoni ta’ drittijiet
fundamentali billi huwa I-Istat illi ghandu I-obbligu illi jassigura li 1-ligijiet ma
joholqux zbilan¢ ingust bejn id-drittijiet tal-persuna u l-interess generali.

17. L-Avukat tal-Istat huwa r-rapprezentant tal-Istat. Jekk ir-rikorrenti jsehhilhom
jipprovaw l-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom, u bhala rimedju
tinghata kumpens (sew jekk pekunarju sew jekk ikun morali) huwa I-Istat illi
ghandu jaghmel tajjeb ghall-hlas tal-kumpens. Il-lezjoni lamentata mir-rikorrenti
fil-kawza odjerna m’hijiex diretta kontra l-intimata Seychell.

18. L-intimata Seychell meta giet intavolata 1-azzjoni kellha tkun parti fil-kawza
ghaliex kellha legittimazzjoni passiva fil-mertu tal-kawza billi d-decizjoni li ser
tippronunzja 1-Qorti setghet tolqot direttament lilha. Jidher 1i l-legittimazzjoni
passiva tal-intimata Seychell ma baqatx fis-sehh una volta 1i fil-mori tal-kawza,
f’Settembru 2022, ivvakat il-fond u l-pussess vakant gie mghoddi lir-rikorrenti.
Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan il-kambjament fi¢c-¢irkostanzi fil-mori tal-kawza il-
Qorti sejra tilga’ 1-ewwel eccezzjoni u tiddikjara li I-intimata Seychell m’hijiex il-
legittimu kontradittur tat-talbiet rikorrenti ghar-ragunijiet imsemmija.

Ikkunsidrat;
Mertu

19. Ir-rikorrenti ippremettew li fiz-zmien rilevanti kienu marbuta 1i jkomplu jgeddu I-
kirja a tenur tal-Artikolu 3 tal-Kapitolu 69 li jipprovdi illi:

“Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri (sew jekk dan
1z-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont l-uzu jew imnissel mid-
disposizzjonijiet ta’ din 1-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli
l-kera jew li jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-
permess tal-Bord.”

20. Fiz-zmien rilevanti, skont Kapitolu 69, il-Bord setgha jaghti permess ta’ ripreza
f’kazijiet specifici u limitati biss. Il-kera li setghet tigi stabbilita kienet marbuta
skont il-fair rent a tenur tal-Artikolu 4 (2) tal-Kapitolu 69. Qabel 1-emendi li dahlu
fis-sehh fl-1 ta’ Gunju 2021 promulgati bl-Att XXIV tal-2021, dan I-artikolu kien
Jipprovdi li:
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“jekk il-kera gdid ma jkunx izjed minn 40% mill-kera gust (stabbilit, meta
mehtieg, bi stima) li bih il-fond kien mikri jew seta’ jinkera f kull zmien qabel
1-4 ta” Awissu tal-1914: il-Bord jista" jistabbilixxi dan il-kera gust.”

21. Permezz tal-Att X tal-2009, dahlu fis-sehh emendi ghal-ligi tal-kera fosthom 1-
Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 li jipprovdi:

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

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

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

22. Ir-rikorrenti jinsistu 1i b’dawn l-artikoli ma setghux jawmentaw il-kera ghar-rata li
tirrifletti dak li I-fond kien igib fis-suq liberu u lanqas setghu jiehdu 1-fond lura fi
zmien ragonevoli bil-konsegwenza li gie lez id-dritt fundamentali taghhom sancit
taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja.

Ikkunsidrat;

23. Ghal kull buon fini 1-Qorti tosserva li fi premessa 16, ir-rikorrenti ghamlu
referenza ghall-Artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni. Dawn l-artikoli ma gewx inkluzi
fit-talbiet u ghalhekk il-Qorti m’hi ser taghmel ebda osservazzjoni fir-rigward.

Allegat lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea

24. Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jipprovdi li:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-



25.

26.

27.

28.

29.

possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali tal-ligi internazzjonali.

1zda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt
ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla l-uzu ta’
proprjeta skond I-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni”

L-interpretazzjoni prevalenti ghal din id-disposizzjoni li [lum taghmel parti mil-
ligi Maltija hi illi gieghda tipprotegi lill-persuna fit-tgawdija hiclsa ta’ hwejjigha
li jinkludu I-possedimenti taghha.

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet regoli: L-ewwel regola tistabilixxi d-
dritt li kull persuna tgawdi hwejjigha bil-kwiet. It-tieni regola trid li biex persuna
ma tithalliex tgawdi hwejjigha bil-kwiet irid ikun hemm interess pubbliku u bla
hsara ta’ kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u I-prin¢ipji generali ta’ dritt
internazzjonali. It-tielet regola trid li I-ewwel zewg regoli ma jnaqgsux il-jedd tal-
Istat li jwettaq ligijiet li jkunu xierga biex (a) jikkontrolla I-uzu tal-gid skond I-
interess generali, jew (b) biex jizgura I-hlas ta’ taxxi, kontribuzzjonijiet jew pieni.

Sabiex I-agir tal-Istat bhalma hu I-promulgazzjoni ta’ ligi li taghti protezzjoni lill-
inkwilin, ma jikwalifikax bhala leziv tal-jedd konvenzjonali tal-individwu jehtieg
li jkun inzamm bilan¢ bejn I-interessi tal-komunita u dawk tal-individwu li gidu
jkun intlagat mill-ghemil tal-Istat.

Huwa megqjus illi ligijiet li jaghtu s-setgha lill-Istat li jichu gid ta’ individwu ghall-
ghanijiet fl-interess generali huma meqjusa bhala mehtiega f’socjeta demokratika.
Pero tali setgha ma hiex bla limitazzjoni jew bla xkiel. Ir-regola generali tibga’ li
I-individwu ghandu I-jedd fundamentali li jgawdi I-gid tieghu minghajr xkiel u
ghalhekk meta I-Istat jirfes fuq dak id-dritt jehtieg li juri illi tali ndhil sehh f’qafas
legali fejn id-drittijiet tal-individwu gew rispettati. Dan l-obbligu fuq I-Istat
jisssussisti sew meta I-ligi tippermetti lill-1stat li jiehu bil-forza I-gid ta’ individwu
f’idejh, sew meta I-ligi tkun mahsuba sabiex tirregola l-uzu ta’ dak il-gid.

Ghalkemm taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni s-setgha
tal-1stat li jikkontrolla I-uzu tal-gid hija wiesgha, huwa dejjem mehtieg mhux biss
li jintwera l-interess generali izda wkoll li jinzamm bilan¢ bejn I-interess generali
u dak tal-individwu milqut bl-agir tal-Istat. Hawn jidhol I-element tal-
proporzjonalita fejn I-indhil ghandu jigi kontro bilan¢jat minn kumpens xierag.
Jekk I-Istat jiehu bil-forza proprjeta ghandu jhallas kumpens gust tal-valur taghha.



Jekk I-1stat ma jiehux proprjeta bil-forza izda jiehu minn idejn is-sid I-uzu ta’ dik
il-proprjeta, ghandu jkun hemm mekkanizmu legali kif is-sid jigi kumpensat
minhabba tali restrizzjoni fit-tgawdija tal-possediment tieghu. Jekk m’hemmx tali
mekkanizmu ifisser li I-Istat huwa responsabbli ta’ lezjoni tad-dritt tas-sid kif
protett bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

30. Kapitolu 69 kien jaghmilha prattikament impossibbli li s-sid jiehu lura I-fond mikri

jekk mhux ghal ragunijiet e¢¢ezzjonali, filwaqt i 1-kera baqghet stagnata. BI-Att
X tal-2009 il-Legislatur introdu¢a emendi ghall-Kapitolu 16 suppost bl-iskop li
jigi indirizzat l-izbilan¢ li kien hemm kontra s-sidien f’dawn i¢-Cirkostanzi. Dak
l-Att introduca Artikolu 1531C ghall-Kapitolu 16 li kien jaqra kif gej:

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

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

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

31. Ir-rikorrenti ppremettew fir-rikors promotur li huma kienu ged jircevu l-hlas ta’

32.

33.

€233 kera fis-sena liema somma hija manifestament baxxa wisq meta komparata
mal-potenzjal li 1-fond seta’ jiggenera fiz-zmien rilevanti.

[I-Qorti Kostituzzjoni fis-sentenza Patricia Curmi et vs. Miriam Pace et (Rik
Kost 68/2019 - 6 ta’ Ottubru 2020) irriteniet illi 1-emendi introdotti bl-Att X tal-
2009 b’mod partikolari bl-introduzzjoni tal-Artikolu 1531C fil-Kodi¢i Civili gabu
awment fil-kera li ma jistax jigi kkunsidrat illi indirizza 1-izbilan¢ bejn l-interessi
tas-sidien u l-interessi tal-inkwilin u s-so¢jeta in generali.

Inghad fl-imsemmija dec¢izjoni i “ll-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-
sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”. Intqal ukoll
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f’sentenza aktar ricenti 1i “illum hu stabbilit li [-awment tal-kera li jipprovdi I-Att
X tal-2009 hu inadegwat u ma wassalx sabiex sidien il-kera jircievu kera dicenti.”®

34. Ghalhekk il-Qorti tqis li I-emendi bl-Att X tas-sena 2009 ghall-Kapitolu 16 ma
kinux bizzejjed sabiex jissodisfaw l-element ta’ proporzjonalita ladarba I-awment
kien gieghed jigi kkalkolat fuq kera li hija hafna inqas minn dik tas-suq, minhabba
r-restrizzjoni kif kienu kontemplati fl-Artikolu 4 (b) tal-Kapitolu 69 qabel 1-
emendi bl-Att XXIV tal-2021.

35. Rigward Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 introdott bl-Att XXIV tal-2021, dan I-
artikolu jaghti 1-possibilita lil kull persuna li qieghda fl-istess sitwazzjoni tar-
rikorrenti, li titlob lill-Bord li Jirregola 1-Kera jiffissa I-kera f’ammont li jkun sa
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni, bil-possibilita wkoll li I-Bord jaccetta d-dhul ta’ kundizzjonijiet godda
li jirregolaw dan il-ftehim ta’ kirja kif ukoll 1i jigi revedibbli kull sitt (6) snin. Il-
Bord huwa obbligat jaghmel test tal-mezzi sabiex jara jekk l-inkwilin jissodisfax
il-kriterji sabiex ikompli fil-kirja jew le.

36. Din il-Qorti tqis 1i Artikolu 4A jipprovdi rimedju lis-sidien li 1-jedd fundamentali
taghhom ghat-tgawdija tal-possediment taghhom huwa lez. 11-Qrati ilhom perjodu
twil jiddikjaraw li Kapitolu 69 qabel l-emendi tal-2021 kien leziv tal-jedd
konvenzjonali ta’ sid il-kera. B’dan il-provvediment legali gdid giet stabbilita
procedura ghas-sid sabiex jitlob I-awment jew l-izgumbrament tal-inkwilin a bazi
ta’ kriterji stabbiliti bl-istess Att.

37. Fil-fatt din il-Qorti tosserva li r-rikorrenti irrikorrew ghal dan ir-rimedju meta fis-
7 t’ April 2022 resqu rikors quddiem il-Bord li Jirregola 1-Kera fl-ismijiet Nathalie
Frendo Azopardi et vs. Lisianne Seychell liema kawza giet ¢eduta in vista li 1-
intimata vvakat il-fond mertu tal-kawza.

38. Ghaldagstant din il-Qorti hija sodisfatta li 1-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-
2021 holqu bilan¢ proporzjonat bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini li
kif rajna wassal sabiex l-inkwilin tirritorna I-pussess tal-fond lir-rikorrenti.

39. Izda dawn ir-rimedji moghtija b’dan l-artikolu saru disponibbli ghas-sidien mill-1
ta’ Gunju 2021 ‘il quddiem u ¢ioe minn meta dahlu fis-sehh I-emendi u ghalkemm
jista’ jinghad 1i minn Gunju tal-2021 ma jistax jitgies li hemm ksur tad-drittijiet

& Carmel sive Charles Sammut et vs. Maria Stella Dimech et (Rik Kost 161/2019) de¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021.
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40.

41.

fundamentali tar-rikorrenti, perd mhux I-istess jista’ jinghad ghaz-zmien
antecedenti d-dhul fis-sehh ta’ dan I-artikolu.

Skond ir-relazzjoni teknika tal-Perit Tekniku Ivan Giordano pprezentata fit-13
t’Ottubru 2022 il-valur lokatizzju tal-fond fis-sena 2021 kien ta’ €5,856.87.

Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz odjern il-Qorti hi tal-fehma illi Kapitolu
69 Kkif ukoll l-emendi bl-Att X tal-2009 ghall-Kapitolu 16 holqu indhil
sproporzjonat fuq id-drittijet tar-rikorrenti peress illi hemm differenza kbira
bejn il-kera percepita jew perc¢epibbli skond il-ligi fiz-zmien rilevanti u I-
potenzjal tal-kera li I-fond seta’ jiggenera lir-rikorrenti, bil-konsegwenza li
gie lez id-dritt fundamentali taghhom Kkif san¢it bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. B’dan illi tqis li sehhet lezjoni tad-dritt
fundamentali taghhom.

II-Perijodu tal-Lezjoni Rilevanti ghall-finijiet tal-Likwidazzjoni tad-Danni.

42.

43.

Dies ad quem.

Fuq l-iskorta tas-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u ghall-finijiet tal-
likwidazzjoni tad-danni pekunjarji 1-Qorti ser tikkonsidra 1i l-perijodu rilevanti
jwassal sal-31 ta” Mejju 2021 u ¢ioe lejliet id-dhul fis-sehh ta’ Artikolu 4A tal-
Kapitolu 69.

Dies a quo.

[1-Qorti m’hijiex sejra tiehu konjizzjoni tal-kera li setghu jdahhlu r-rikorrenti u 1-
ante causa taghhom qabel id-dhul fis-sehh tal-Kapitolu 319 u ¢ioe qgabel is-sena
1987. In tema legali ssir referenza ghas -sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet Josephine Mifsud Saydon vs. L-Avukat tal-Istat et deciza fit-30 ta’ Marzu
2022 fejn gie ritenut:

“II-Qorti tqis li huwa korrett I-argument tal-Avukat tal-Istat li 1-ewwel Qorti
kellha tikkalkula 1-kumpens dovut lir-rikorrenti b’effett mit-30 ta’ April 1987
u mhux mis-sena 1975. L-Artikolu 7 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta
jipprovdi illi “[e]bda ksur...tal-Artikoli 1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li
jsir qabel it-30 ta’ April 1987...ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht I-
Artikolu 4.” Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat ghandu ragun li I-perjodu relevanti
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ghall-finijiet ta’ din il-kawza beda b’effett mit-30 ta’ April 1987 u mhux mill-
1975 kif ikkonsidrat 1-ewwel Qorti.””’

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

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

45. Aktar ricenti, fil-kaz fl-ismijiet Erica Gollcher et vs. L-Avukat tal-Istat deciza
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022, rega’ gie mtenni illi:

“26. Fir-rigward tal-argument illi d-danni akkordati huma eccessivi, il-Qorti
tibda billi tosserva illi ma tagbilx mal-ewwel Qorti li z-zmien relevanti beda
jiddekorri mill-2001, u ¢ioe’ minn meta 1-fond in kwistjoni sar proprjeta’ tal-
atturi. Jirrizulta 1i l-atturi akkwistaw dan il-fond bhala leredi ta’ ommhom, u
ghalhekk iz-zmien relevanti m’ghandux jigi ristrett ghad-data meta l-atturi saru
l-proprjetarji, galadarba bhala eredi ta’ ommhom, huma dahlu fiz-zarbun
taghha. Dan ifisser ghalhekk li lewwel Qorti ma akkordatx kumpens ghal
numru ta’ snin li ghalihom l-atturi kienu ntitolati ghal kumpens.”®

46. Fid-dawl tal-gurisprudenza appena citata li din il-Qorti tagbel maghha, tiddikjara
illi ghall-finijiet ta’ likwidazzjoni tad-danni pekunjarji ser tichu in konsiderazzjoni
l-perijodu li jibda mill-1 ta’ Mejju 1987, id-data tad-dhul fis-sehh tal-Kapitolu 319,
sat-30 ta’ Mejju 2021, lejliet id-dhul fis-sehh ta’ Artikolu 4A tal-Kapitolu 69.

47. Dwar il-quantum tad-danni pekunjarji, kif inzamm mill-Qorti Kostituzzjonali fis-
sentenza Professur Ian Refalo nomine vs. Nicholas Ciantar et moghtija fl-4 ta’
Mejju 2022:

7 Ara wkoll Carmelina Bugeja vs. Nazzareno Spiteri et (Rik Kost 91/2019) dec¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022 u Maria Concetta Camilleri et vs. Avukat tal-Istat et (Rik Kost
292/2020) de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Gunju 2020.

8 Ara wkoll Nutar Pierre Cassar vs. Avukat tal-Istat deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta’ Mejju 2022.
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“Il-Qorti tirrileva li llum-il gurnata 1-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn
it-tip ta’ kazijiet isegwi l-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 suc¢int, illi sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu
Jsir tnaqqis ta’ ¢irka 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attur fuq
is-suq liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis iehor ta’
20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-in¢ertezza illi l-attur kien
jirnexxilu jzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad
titnaqqas il-kera percepita mill-attur, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-
ligi.”

48. Ghaldagstant skont il-linji gwida tal-QEDB sabiex jigi ffissat kumpens pekunarju
gust ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali tas-sid, I-istima tal-kera tal-fond fis-suq
miftuh ghandha titnaqqas:

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

b. B’ghoxrin fil-mija (20%) gialadarba ma tezisti 1-ebda garanzija li I-fond kien
ser ikun mikri matul il-perjodu rilevanti kollu, u

c. bil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-nuqqas bil-kera percepibbli
skond il-ligi.

49. 11-Qorti ser tghaddi sabiex tiehu kont tal-valur lokatizju ta’ matul is-snin kif
irrelata 1-Perit Tekniku sabiex tiddetermina I-kumpens pekunjarju xieraq dovut lir-
rikorrenti skont il-linji gwida tal-QEDB adottati mill-Qorti Kostituzzjonali:

Kera mhallsa
Stima tal-Perit | jew li kellha
Sena annwali (€) tithallas (€)
1987 497.91° 46.59°
1988 746.87 69.88
1989 746.87 69.88
1990 746.87 69.88
1991 746.87 69.88

9€746.87 / 12 x 8 (Mejju sa Dicembru).
10€69.88 /12 x 8 (Mejju sa Dicembru).



1992 1,224.24 69.88
1993 1,224.24 69.88
1994 1,224.24 69.88
1995 1,224.24 69.88
1996 1,224.24 69.88
1997 2,186.70 69.88
1998 2,186.70 69.88
1999 2,186.70 69.88
2000 2,186.70 69.88
2001 2,186.70 69.88
2002 2,838.61 69.88
2003 2,838.61 69.88
2004 2,838.61 69.88
2005 2,838.61 69.88
2006 2,838.61 69.88
2007 4,316.94 69.88
2008 4,316.94 69.88
2009 4,316.94 69.88
2010 4,316.94 185.00
2011 4,316.94 185.00
2012 4,424.74 185.00
2013 4,424.74 197.58
2014 4,424.74 197.58
2015 4,424.74 197.58
2016 4,424.74 220.00
2017 5,856.87 220.00
2018 5,856.87 220.00
2019 5,856.87 220.00
2020 5,856.87 230.00
2021 2,440.36" 95.83%2
Total 104,309.38 3,937.52

50. Is-somma ta’ €104,309.38 ghandha l-ewwel tonqos bi 30% ghall-iskop legittimu
tal-ligi specjali, u ghalhekk is-somma tinzel ghal €73,016.57. Minn din is-somma
jrid jonqos 20% peress li r-rikorrenti ma taw l-ebda garanzija li 1-fond kien ser
ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami u ghalhekk is-somma tinzel
ulterjorment ghal €58,413.25 li minnha finalment jrid jitnaqqas il-kera li

11€5,856.87 / 12 x 5 (Jannar sa Mejju).

12€230/12 x 5 (Jannar sa Mejju).




attwalment giet imhallsa minn Seychell kif percepibit skont il-ligi ghall-istess
perijodu u ¢ioe €3,937.52.

51. Ghaldaqstant id-danni pekunjarji qeghdin jigu likwidati fis-somma ta’
€54,475.73 li qed jigu arrotondati ghal erbgha u hamsin elf u hames mitt ewro
(€54,500).

52. In kwantu ghad-danni non-pekunjarji, il-Qorti qed tillikwidhom fis-somma ta’
erbatax-il elf ewro (€14,000) perc¢epibbbli in kwantu ghal sebat elef ewro
(€7,000) a favur Doris Frendo Azopardi, u in kwantu ghal Nathalie Frendo
Azopardi u Christine Sciberras, s-somma ta’ tlett elef u hames mitt ewro
(€3,500) kull wahda.

Spejjez tal-kawza

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

54. Fic-cirkostanzi l-intimata Seychell m’ghandha tbaghti 1-ebda spejjez tal-kawza li
wkoll ghandu jaghmel tajjeb ghalihom l-intimat Avukat tal-Istat (Paul Farrugia
vs. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-1 ta’ Dicembru 2021).

Decide

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi l-kawza billi filwaqt li
tiddisponi mill-ec¢ezzjonijiet sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat konformement
ma’ dak hawn fuq deciz,

1. Tilqga’ l-ewwel eé¢¢ezzjoni tal-intimata Lisianne Seychell u tilliberaha mill-
osservanza tal-gudizzju;

2. Tilga’ l-ewwel talba, tiddikjara li bit-thaddim fir-rigward tar-rikorrenti tad-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza 1i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri (Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta), tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
ukoll bl-Att X tal-2009 safejn taw jedd lil Lisianne Seychell li gedded b’mod
indefinit il-kirja tal-fond 147, Triq San Bartolomoew, Hal Qormi, b’kera baxxa
hafna, sehh ksur tal-jedd fundamentali tar-rikorrenti kif protett bl-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;



3. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat ghandu jaghmel tajjeb
ghas-sejbien ta’ lezjoni tad-dritt konvenzjonali tar-rikorrenti u ghad-danni
pekunjarji u non-pekunjarji konsegwenzjali;

4. Tilqa’ t-tielet talba u tillikwida d-danni pekunjarji fis-somma ta’ erbgha u hamsin
elf u hames mitt ewro (€54,500) li ghandhom jithallsu fl-intier taghhom lir-
rikorrenti Doris Frendo Azopardi. Tillikwida d-danni non-pekunjarji fis-
somma ta’ erbatax-il elf ewro (€14,000) pagabbli in kwantu ghas-somma ta’
sebat elef ewro (€7,000) pagabbli lil Doris Frendo Azopardi, filwaqt li r-
rimanenti somma ghandha tingasam b’mod ugwali bejn Nathalie Frendo
Azopardi u Christine Sciberras.

5. Tilga’ r-raba’ talba u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti bil-
mod fuq spjegat is-somma komplessiva ta’ tmienja u sittin elf u hames mitt ewro
(€68,500) rapprezentanti d-danni pekunjarji u non-pekunjarji fuq likwidati, bl-
imghax legali mil-lum sad-data tal-effettiv pagament.

Spejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
28 ta’ Settembru, 2023

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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