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S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
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ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 25 ta’ Ottubru, 2023.

Numru 16
Rikors numru 50/20/1 RGM
Joseph Farrugia, Innocent Farrugia u Michael Farrugia u b’digriet
tal-20 ta’ Jannar 2022, I-gudizzju gie trasfuz fisem Joseph Farrugia
u Innocent Farrugia stante I-mewt ta’ Michael Farrugia fil-mori tal-
kawzi

V.

L-Avukat tal-Istat u Angela maghrufa bhala Lina Borg

II-Qorti:

1. B’din is-sentenza |-Qorti ser tiddeciedi I-appell tal-Avukat tal-Istat
mis-sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla tas-27 ta’ Ottubru 2022 [“is-
sentenza appellata], li ddikjarat li I-kirja tal-appartament numru erbgha (4)

fil-binja bin-numru wiehed u hamsin (51) fi Triq ir-Rebbiegha, fil-Mosta
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favur l-intimata Borg, kif protetta bl-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini [‘Kap. 69”] gabel I-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021, tikser id-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti mharsa bl-Artikolu 6 u bl-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet
tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”] u kif ukoll bl-
Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u ordnat lill-Avukat tal-Istat ihallashom
kumpens ta’ tmienja u sittin elf u tmien mitt ewro (€68,800) bhala danni

pekunjarji u non-pekunjarji.

2. L-ilment tal-Avukat tal-Istat huwa dwar dik il-parti tas-sentenza
appellata fejn il-Qorti tal-ewwel grad sabet ksur tal-Artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni u dwar il-likwidazzjoni tal-

kumpens.

Preliminari

3. [I-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum gew imfissra hekk mill-Ewwel
Qorti:

“Ir-rikorrenti huma ahwa u huma s-sidien ta’ korp ta’ bini bin-numru
51, Triq ir-Rebbiegha gewwa I-Mosta. Appartament numru 4 (aktar ‘|
isfel isejjah il-Fond) huwa mikri lill-intimata Borg.

Permezz ta’ kuntratt in atti Nutar Dr Paul Pullicino ppubblikat fil-11 ta’
April 1968 il-kumpanija B. Tagliaferro and Sons Ltd ikkoncediet lir-
rikorrent Joseph Farrugia b'titolu ta’ sub-enfitewsi perpetwu b’effett
mid-data tal-att zewg porzjonijiet ta’ siti fabrikabbli kontigwi formanti
parti mill-ghalqga ‘Ta’ I-Imliet’ gewwa [-Mosta tal-kejl superficjali ta’
circa 75 gasab kwadri markati plots 5 u 6.
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Permezz ta’ zewg kuntratti ohra ppubblikati ukoll fil-11 ta’ April 1968
mill-istess nutar, il-kumpanija B. Tagliaferro and Sons Ltd ikkonc¢ediet
b’titolu ta’ sub-enfitewsi perpetwa mid-data tal-att lil Pietru Farrugia,
missier ir-rikorrenti, zewg porzjonijiet ta’ siti fabrikabbli ukoll formanti
parti mill-ghalqga ‘Ta’ I-Imliet” fil-Mosta tal-kejl rispettiv ta’ 94 qasab
kwadri u 34.5 gasab kwadri.

Fuqg dawn il-plots I-imsemmi Pietru Farrugia u ibnu r-rikorrent Joseph
Farrugia bnew blokk ta’ appartamenti u I-Fond, I-appartament numru
5, fil-blokk ta’ appartamenti numru 51, Triq ir-Rebbiegha, Mosta, huwa
mikri lill-intimata Borg.

Meta Pietru Farrugia akkwista |-plots imsemmija huwa kien diga armel
peress li martu Pauline Farrugia mietet fl-20 ta’ Ottubru 1958. Pietru
Farrugia miet intestat fil-21 ta’ Gunju 2004 u wirtuh skond il-ligi I-erba’
uliedu, it-tlett rikorrenti u ohthom Antonia li mietet xebba u intestata
fis-17 ta’ Settembru 2016 u ghalhekk wirtuha it-tlett hutha li huma t-
tlett rikorrenti.

Ir-rikorrent Michael Farrugia miet guvni u intestat fil-mori tal-kawza u
ghalhekk il-gudizzju gie trasfuz fisem iz-zewgq rikorrenti |-ohra.

lI-Fond ilu mikri ta’ lanqas mis-sena 1974 dak iz-zmien bil-kera ta’
Lm50 kull sitt xhur. Fis-sena 1974 il-kirja kienet tithallas minn John
Borg, ir-ragel tal-intimata Angela Borg, filwaqt li [-ewwel ricevuta tal-
kera ezebita fisem I-intimata Borg iggib id-data tal-1 ta’ Jannar 2007.

L-intimata Borg xhedet illi fis-sena 1972 hija u zewgha krew il-Fond
minghand Joseph Farrugia u ohtu Antonina. Hallsu s-somma ta’
Lm600 rigal u ftehmu li I-kera tkun Lm100 fis-sena. Ma ghamlux
ftehim tal-kera bil-miktub izda uzaw il-librett tal-ircevuti tal-kera.
Zewgha miet fis-sena 2001 u ghalhekk I-ircevuti tal-kera bdew
jinhargu fisimha. Fis-sena 2013 Joseph Farrugia informa lill-intimata
Borg li huwa ried jgholli I-kera ghal €700 fix-xahar. Peress li ma
ntlahaqgx qbil u Farrugia irrifjuta li jaccetta I-kera bir-rata I-antika, |-
intimata Borg bdiet tiddepozita I-kera il-Qorti.”

4. Fl-24 ta’ Frar 2020 ir-rikorrenti fethu |-kawza u qalu li sofrew ksur
tad-drittijiet fundamentali taghhom kif protetti bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u bl-Artikolu 1 tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, u dan

ghaliex il-fond in kwistjoni gatt ma seta’ jinkera b’kera li tirrifletti I-valur

lokatizzju fis-suq hieles minhabba |-protezzjoni li d-dispozizzjonijiet tal-
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Kap. 69 taw u ghadhom qgeghdin jaghtu lill-intimata Borg b’'mod |i ma
nzamm / mhux jinzamm |-ebda bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u I-ghan
pubbliku. B’zieda ma’ dan, jghidu li garrbu wkoll ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom kif protetti bl-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u bl-
Artikolu 6 tal-Konvenzjoni ghaliex ghaz-zmien kollu tar-rilokazzjoni gatt
ma nghataw rimedju jew dritt ta’ azzjoni adegwat, effettiv u idoneju sabiex
huma jkunu jistghu jezigu hlas ta’ kumpens xieraq ghall-interferenza

sproporzjonata subita minnhom.

5. Talbu ghalhekk lill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
sabiex:

“previa kull dikjarazzjoni u provvediment iehor opportun, joghgobha:

(1) tiddikjara u tiddeciedi illi d-disposizzjonijiet ta’ I-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini kif ukoll ta’ I-Att X ta’ I-2009,
senjatament izda mhux biss dawk introdotti fil-Kodiéi Civili permezz
ta’ l-artikoli 1531B, 1531C, 1531F u 1531K, jiksru d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif tutelati permezz ta’ I-artikoli 37 u 39
tal-Kostituzzjoni, u permezz ta’ I-artikolu 6 tal-Konvenzjoni, kif ukoll
l-artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni;

(i) taghti dawk [-ordnijiet u direttivi kollha i jidhrulha xierga u
necessarji sabiex il-lezjoni fid-drittijiet fundamentali subita mir-
rikorrenti tigi rimedjata u titwaqqaf, inkluz tordna I-hlas ta’ kumpens
pekunjarju kif ukoll morali lir-rikorrenti, u tordna wkoll li I-intimata
Borg ma tistghax aktar tistrieh fuq dawk id-disposizzjonijiet tal-ligi i
dina |-Onorabbli Qorti ssib li qed jaghtu lok ghall-violazzjoni tad-
drittijiet fondamentali tar-rikorrenti.

Bl-ispejjez kontra I-intimati, i huma Ikoll ingunti in subizzjoni.”
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6. Permezz ta’ risposta prezentata fit-8 ta’ Mejju 2020 Il-inkwilina
Borg wiegbet illi hija ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju
ghaliex mhijiex il-legittima kontradittri¢i fkawza ta’ din ix-xorta. Bla hsara
ghal dan wiegbet imbghad li hija tokkupa |-fond in kwistjoni taht titolu
validu ta’ lokazzjoni skont il-ligijiet vigenti u dejjem kienet puntwali fil-hlas

ta’ kera dovuta, liema kera baqghat tigi accettata mir-rikorrenti sal-2013.

7. B’ twegiba pprezentata fl-20 ta’ Mejju 202072, I-Avukat tal-Istat inter
alia wiegeb illi r-rikorrenti jridu jgibu prova sodisfacenti li I-kirja hija
effettivament regolata bil-Kap. 69. Fil-mertu, ¢ahad I-allegazzjonijiet tar-
rikorrenti b’dan illi:

“dato ma non concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm
xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat,
l-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija
suffi¢jenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti.”
8. Permezz ta’ risposta ulterjuri pprezentata fl-10 ta’ Settembru 20213
[-Avukat tal-Istat Zied illi bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’
Gunju 2021 ‘il quddiem, ir-rikorrent ma jistax jilmenta aktar mill-fatt i I-
kirja ma tistax toghla b’mod proporzjonat; u li skond I-Artikolu 4A tal-Kap

69 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrent jista’ jitlob li jiehu lura I-post u ma

jgeddidx il-kirja, jekk jigi muri li I-inkwilina ma haqgiex li jkollha protezzjoni

1 Fol. 11 et seq.
2 Fol. 16 et seq.
3 Fol. 106 et seq.
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mill-Istat. B’hekk, b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021 ma jistghax jinghad li

hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

9. Permezz tas-sentenza hawn appellata, moghtija fis-27 ta’ Ottubru
2022, I-Ewwel Qorti ddecidiet billi:

“1. Tilga’ in parte I-ewwel talba tar-rikorrenti, tiddikjara illi d-
disposizzjonijiet ta’ I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini kif
ukoll ta’ I-Att X ta’ I-2009 kif vigenti fil-perijodu bejn |-1 ta’ Mejju 1987
u t-30 ta’ Mejju 2021 kisru d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
tutelati (i) permezz tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea; (ii) permezz ta’ I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea u (ii) permezz tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

2. Tichad in parte I-ewwel talba tar-rikorrenti in kwantu referibbli
ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

3. Tilga’ in parte t-tieni talba tar-rikorrenti, ssib lill-intimat Avukat
tal-Istat responsabbli ghal-lezjoni tad-drittijet fundamentali tar-
rikorrenti kif hawn fuq deciz kif ukoll ghad-danni konsegwenzjali
pekunjarji u non-pekunjarji dovuti lir-rikorrenti;

4. Tillikwida d-danni perkunjarji fis-somma ta’ €48,800 u d-
danni non-pekunjarji komplessivament fis-somma ta’ €20,000 kif fuq
spjegat u tikkundanna lill-Avukat tal-/stat sabiex ihallas lir-rikorrenti s-
somma komplessiva hekk likwidata ta’ tmienja u sittin elf u tmien
mitt Ewro (€68,800);

5. Tichad in parte t-tieni talba safejn intalbet dikjarazzjoni fil-
konfront tal-intimata Borg..

Bl-ispejjez kif gej. L-ispejjez tar-rikorrenti u ta’ I-intimat Avukat tal-
Istat jithallsu in kwantu ghal kwint (1/5) mir-rikorrenti u in kwantu ghal
erba’ kwinti (4/5) mill-intimat Avukat tal-Istat L-ispejjez tal-intimata
Boryg jithallsu fl-intier taghhom mill-Avukat tal-Istat.”

10. L-Avukat tal-Istat appella b’rikors ipprezentat fis-16 ta’ Novembru
2022 u talab lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza appellata billi:

[{H

I. thassarha, tirrevokaha u tannullaha f dik il-parti fejn
instaghab ksur tal-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u l-artikolu 6
tal-Konvenzjoni u minflok tichad dik il-parti tal-ewwel talba fejn gie
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mitlub i jigi dikjarat u deciz li kien hemm ksur tal-artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-artikolu 6 tal-Konvenzjoni;

. thassarha fejn din ordnat lill-Avukat tal-/stat sabiex ihallas
kumpens fl-ammont komplessiv ta’ tmienja u sittin elf u tmien mitt
Ewro (68,800) u minflok tordna lill-Avukat tal-/stat sabiex ihallas lir-
rikorrenti appellati ammont ta’ kumpens li huwa anqas u dan skond I-
aggravji migjuba;

Bl-ispejjez marbuta ma’ dan I-appell jithallsu mir-rikorrenti appellati.”

11. Permezz ta’ risposta pprezentata fis-16 ta’ Dicembru 2022 I-
intimata Borg irrimettiet ruhha ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti billi I-aggravji

tal-Avukat tal-Istat ma jolqgtux lilha, b’ dan illi m’ghandhiex tbati spejjez.

Konsiderazzjonijiet

12. Permezz tal-appell tieghu I-Avukat tal-Istat jilmenta:

I. minn dik il-parti tas-sentenza fejn instab ksur tal-Artikolu 39 tal-

Kostituzzjoni u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni; u

il. dwar il-kumpens akkordat mill-Ewwel Qorti, senjatament id-data
sa meta kellhom jigu komputati d-danni pekunarji u I-kumpens non-
pekunarju moghti ghall-ksur tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u tal-

Artikolu 6 tal-Konvenzjoni.
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L-Ewwel Aggravju — L-Allegat Ksur tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni

u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni

13. Permezz tal-ewwel ilment tieghu I-Avukat tal-Istat jikkontendi li I-
Ewwel Qorti ma kelliex issib ksur tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u tal-

Artikolu 6 tal-Konvenzjoni.

14. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti ssib tali ksur kienu s-
segwenti:

“Ir-rikorrenti ged jitolbu li I-Qorti ssib ukoll lezjoni tal-Artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni.

Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni jipprovdi dwar id-dritt fundamentali ta’
kull persuna li tigi Zgurata protezzjoni tal-ligi maghruf bhala d-dritt ghal
smiegh xieraq billi kull qorti jew awtorita ohra gudikanti mwaqqfa b’ligi
ghad-decizjoni dwar |-ezistenza jew |-estensjoni ta’ drittijiet jew obbligi
Civili ghandha tkun indipendenti u imparzjali; li I-qorti jew awtorita’
gudikanti ohra ghandha taghti smigh xieraq fi Zmien ragjonevoli u I-
process ghandu jkun wiehed pubbliku.

Filwagt li Artikolu 6 tal-Konvenzjoni jipprovdi dwar id-dritt
fundamentali ghal smiegh imparzjali u pubbliku fi Zmien ragonevoli
minn tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom ir-rikorrenti jispjegaw illi ged
iresqu din it-talba peress li jqisu li gie vjolat ukoll id-dritt taghhom ghal
access lil qorti jew tribunal indipendenti u mparzjali ghad-
determinazzjoni tad-drittijiet u obbligazzjonijiet ¢ivili taghhom fi zmien
ragjonevoli, u dan billi I-ligijiet attakkati minnhom ma jaghtuhomx
rimedju adekwat sabiex jadixxu lill-qorti biex jigi ffissat kumpens jew
kera xieraq ghall-uzu ta’ hwejjighom minn haddiehor.

Fi kliem iehor ged jilmentaw ir-rikorrenti li bil-qafas legali fiz-zmien
rilevanti in-nuqqas ta’ imedju effettiv mhux biss kiser id-dritt taghhom
ta’ sidien, liema ilment din il-Qorti gia sabet li huwa gustifikat fejn
jinvoka I|-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni; izda
wkoll id-dritt fundamentali ghal access ghal awtorita’ gudikanti,
komponenti primarju tad-dritt ghal smigh xieraq.
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L-intimat Avukat tal-Istat laqa’ ghal din it-talba billi ec¢epixxa* illi I-
artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u I-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea ma
humiex applikabbli ghall-fattispecie tal-kaz odjern. Isostni illi I-kuncett
kollu ta’ smigh xieraq huwa mixhut esklussivament fuq il-procedural
fairness ta’ kawza u jqis li ladarba I-ilment tar-rikorrenti ma hux marbut
ma’ xi nuqqas proc¢edurali, dan l-ilment ma hux gustifikat.>

Ir-rikorrenti jsostnu li d-dritt fundamentali taghhom i jirrikorru lejn il-
qorti ghad-determinazzjoni tad-drittijet civili taghhom gie lez peress illi
I-ligijiet impunjati ma kienux jaghtuhom rimedju adekwat sabiex
jadixxu lill-qorti biex jigi ffissat kumpens jew kera xieraq kif imiss ghall-
uzu ta’ hwejjighom minn haddiehor.

Fi kliem iehor qed jilmentaw ir-rikorrenti illi bil-fatt biss illi r-rimed;i
disponibbli fil-ligijiet attakkati ma kienux jipprovdu [-possibilita’ i
Jottienu kumpens jew kera xieraq, jammonta ghac-¢ahda tad-dritt ghal
access quddiem qorti u konsegwentement gie lez id-dritt fundamentali
taghhom ghal smiegh xieraq kif protett bil-Kostituzzjoni u bil-
Konvenzjoni.

Ghalkemm id-dritt ghal ac¢ess quddiem qorti ma hux espressament
imsemmi fl-artikolu 39 u fl-artikolu 6 in dizamina, huwa pacifikament
megqjus illi tali dritt huwa inerenti fid-dritt fundamentali hawn invokat
mir-rikorrenti.6 Fis-sens illi huwa inkonc¢epibbli li filwaqt Ii artikolu 6 u
artikolu 39 jipprovdu deskrizzjoni dettaljata tal-garanziji procedurali fi
process quddiem qorti; imbaghad ma jinkludiex ukoll id-dritt inerenti
li jaghti I-hajja ghal dan id-dritt fundamentali, u cioe’ id-dritt ghal
access quddiem qorti. Minghajr id-dritt li persuna tirrikorri quddiem
gorti sabiex fost |-ohrajn jigu determinati kwistjonijiet dwar drittijiet Civili
minnha pretizi, I-artikoli 39 u 6 jigu rezi ineffettivi.

Huwa ritenut illi jekk id-dritt ta’ ac¢ess quddiem qorti ma hux effettiv
allura hemm lezjoni tad-dritt fundamentali.

[I-kwistjoni rigwardanti I-kaz in ezami tirriduci ruhha dwar jekk I-ac¢ess
effettiv ghal quddiem awtorita’ gudizzjarja hux qed jirreferi biss ghall-
aspetti prettament procedurali tal-process jew inkella jinkludiex ukoll
aspetti prettament sostantivi. Fir-rigward l-opinjonijiet huma
kuntrastanti.

4 E¢cezzjoni numru 8

5 llmenti simili fl-ambitu ta’ ksur tad-dritt fundamentali protett bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni gia’ tresqu u gew decizi minn din il-Qorti diversament presjeduta
liema sentenzi pero’ ma humiex konkordi. Hekk insibu illi I-ilment taht |-artikolu 36 tal-
Kostituzzjoni u l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni gie mi¢hud fis-sentenzi Anthony Camilleri et.
vs L-Avukat tal-Istat et® moghtija fis-26 ta’ Jannar 2022 u Maria Stella Azzopardi Vella
vs Avukat tal-Istat et®. moghtija fid-29 ta’ Marzu 2022 filwagt li ilment simili gie akkolt fis-
sentenza Baldacchino Holdings Ltd vs Avukat Generali et> moghtija fid-29 ta’
Settembru 2021.

6 Golder v. the United Kingdom — QEDB - 21 ta’ Frar 1975
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Gie meqjus per ezempju illi n-nuqqas ta’ dritt ghal avukat tal-ghajnuna
legali fkawzi Civili kumplessi jista’ jammonta ghal ksur tal-Art 6 tal-
Konvenzjoni.” Bhalma gie ritenut illi in-nuqqas ta’ ¢ertezza legali jista’
jitgies bhala lesiz ghad-dritt ta’ access quddiem qorti: [t]he right of
access to a court is impaired when the rules cease to serve the aim
of legal certainty and the proper administration of justice and form a
sort of barrier preventing the litigant from having his or her case
determined on the merits by the competent court.®

Mill-banda |-ohra dan id-dritt ghal a¢cess quddiem qorti ma hux
assolut. Inzamm lli sabiex ma tinstabx lezjoni tal-artikolu 6 tal-
Konvenzjoni il-qorti trid tkun sodisfatta illi I-limitazzjonijiet ma jkunux
tali illi jinnewtralizzaw id-dritt ta’ ac¢ess quddiem qorti b’tali mod “that
the very essence of the right is impaired.™

Gie stabbilit illi sat-30 ta’ Mejju 2021 il-qafas legali Malti kien iva jaghti
d-dritt li r-rikorrenti jirrikorri quddiem il-qorti sabiex jithallsu kumpens
talli haddiehor kien qed juza I-proprjeta’ immobiljari taghhom minghajr
il-kunsens taghhom, izda I-kumpens li |-qorti setghat ittihom kien ta’
ftit mijiet ta’ ewro b’applikazzjoni ta’ Kap. 69 meta [-valur lokatizju
annwu tal-Fond kif jirrizulta mir-relazzjoni tal-perit tekniku kien ta’ ‘1 fuq
minn €2,000 mis-sena 2000, ‘il fuqg minn €4,000 mis-sena 2005 u 1 fuq
minn €7,000 mis-sena 2020.

Mela jekk qed jirrizulta illi fis-sena 2015, biex niehdu ezempju, ir-
rikorrenti potenzjalment setghu fis-suq liberu jottjienu mill-Fond kera
ta’ €7,800 fis-sena, jekk il-qafas legali kien jippermetti lir-rikorrenti
jJifthu kawza quddiem il-qorti ordinarja pero’ I-qorti ordinarja setghat
biss takkorda ftit mijiet ta’ ewro f'kera minghajr I-ebda konsiderazzjoni
tal-valur loktatizju tal-Fond; isegwi illi d-dritt tal-ac¢ess ghall-gorti kien
rez ineffikaci (‘diluted’) b’tali mod Ii rez ineffettiv u ineffikaci sabiex
jindirizza d-dritt tas-sid ghat-tgawdija tal-possedimenti tieghu.

Din il-Qorti ma taqbilx illi I-kawza odjerna hija I-prova li r-rikorrenti
kellhom protett id-dritt taghhom ghal acc¢ess ghal qorti. Ghall-
kuntrarju proprju hija din il-kawza kostituzzjonali minghajr il-possibilita’
ta’ access effettiv quddiem il-grati ordinjarji il-prova regina biex nghidu
hekk illi r-rikorrenti ma kellhomx access effettiv quddiem il-qrati
ordinarji bil-konsegwenza li gie lez id-dritt taghhom sancit bl-Artikolu
6 tal-Konvenzjoni u bl-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni.

Tant hu hekk illi hadd mill-intimati ma ssolleva |-eccezzjoni illi r-
rikorrenti ma ezawrewx ir-rimedji ordinarji qabel istitwew l-azzjoni
kostituzzjonali proprju ghaliex ma kien hemm [-ebda rimedju effettiv
guddiem il-grati ordinariji.

7 Airey v. Ireland - QEDB - 9 ta’ Ottubru 1979
8 Kart v. Turkey — QEDB (Grand Chamber) - 3 ta’ Dicembru 2009
9Jones and Others v. the United Kingdom - QEDB - 14 ta’ Jannar 2014
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L-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni jipprovdu
dwar id-dritt tal-individwu Ii jkollu access effettiv quddiem il-grati
ordinarji u mhux li jkollu access effettiv biss quddiem il-grati sede
kostituzzjonali.

Fis-sentenza lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et moghtija mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Marzu 2015, gie osservat illi:

Dwar il-materja ta~ awment fil-kera u n-nuqqas tal-applikanti li
jirrikorru quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, il-Qorti Ewropeja fil-
kawza Ghigo v. Malta osservat : “It is true that the Government
reproached the applicant for his failure to institute proceedings
before the Rent Regulation Board to fix a fair rent for the
premises.... However it has not been shown by any concrete
examples from domestic law and practice that this remedy
would have been an effective one.” (emfasi tal-Qorti).

Id-dritt fundamentali ta’ access ghall-qorti ghandu jinftiehem
bhala dritt ghal ac¢ess ghal rimedji u mhux acc¢ess ghal forum
fejn I-azzjoni tista’ tghid tispicéa qabel tibda.

Kif intgal mill-Qorti Ewroepa fis-sentenza tal-Grand Chamber tal-5
ta’ April 2018 fl-ismijiet Zubac v. Croatia:

“76. The right of access to a court was established as an aspect of the
right to a tribunal under Article 6 § 1 of the Convention in Golder v. the
United Kingdom (21 February 1975, 88 28-36, Series A. no. 18). In
that case, the Court found the right of access to a court to be an
inherent aspect of the safeguards enshrined in Article 6, referring to
the principles of the rule of law and the avoidance of arbitrary power
which underlay much of the Convention. Thus, Article 6 8 1 secures to
everyone the right to have a claim relating to his civil rights and
obligations brought before a court (see Roche v. the United Kingdom
[GC], no. 32555/96, § 116, ECHR 2005-X; see also Z and Others v.
the United Kingdom [GC], no. 29392/95, § 91, ECHR 2001-V; Cudak
v. Lithuania [GC], no. 15869/02, § 54, ECHR 2010; and Lupeni Greek
Catholic Parish and Others v. Romania [GC], no. 76943/11, § 84,
ECHR 2016 (extracts)).

77. The right of access to a court must be “practical and effective”, not
“‘theoretical or illusory” (see, to that effect, Bellet v. France, 4
December 1995, § 36, Series A no. 333-B). This observation is
particularly true in respect of the guarantees provided for by Article 6,
in view of the prominent place held in a democratic society by the right
to a fair trial (see Prince Hans-Adam Il of Liechtenstein v. Germany
[GC], no. 42527/98, § 45, ECHR 2001-VIIl, and Lupeni Greek Catholic
Parish and Others, cited above, § 86).

78. However, the right of access to the courts is not absolute but may
be subject to limitations; these are permitted by implication since the
right of access by its very nature calls for regulation by the State, which
regulation may vary in time and in place according to the needs and
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resources of the community and of individuals (see Stanev v. Bulgaria
[GC], no. 36760/06, 8§ 230, ECHR 2012). In laying down such
regulation, the Contracting States enjoy a certain margin of
appreciation. Whilst the final decision as to observance of the
Convention's requirements rests with the Court, it is no part of the
Court’s function to substitute for the assessment of the national
authorities any other assessment of what might be the best policy in
this field. Nonetheless, the limitations applied must not restrict the
access left to the individual in such a way or to such an extent that the
very essence of the right is impaired. Furthermore, a limitation will not
be compatible with Article 6 8 1 if it does not pursue a legitimate aim
and if there is not a reasonable relationship of proportionality between
the means employed and the aim sought to be achieved (see Lupeni
Greek Catholic Parish and Others, cited above, 8 89, with further
references).”

Fuq din it-tema |-Qorti Kostituzzjonali kellha dan xi tghid fis-sentenza
George Gauci vs Avukat Generali moghtija fil-31 ta’ Mejju 2019:

“...I-Qorti ghandha wkoll necessarjament tgies jekk tezistix
protezzjoni, inkluza dik procedurali, sabiex tassigura ruhha li I-operat
tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji tas-sid humiex
ta’ natura arbitrarja jew sahansitra jhallux lok ghall-incertezza.
Ghalhekk il-Qorti Ewropeja gieset ukoll il-funzjoni tal-Bord tal-Kera,
fattur iehor ferm important fis-sejbien ta’ lezjoni, fejn osservat li, filwaqt
li dan il-Bord seta’ offra I-protezzjoni procedurali adegwata sabiex
ihares l|-operat tas-sistema ta’ kontroll, fil-fatt li funzjoni tieghu giet
ristetta mil-ligi b’tal-mod Ii effettivament dan ma’ ghandu l-ebda effett
utili Ii seta’ ipprevjena I-lezjoni:

61. Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural
safeguard by overseeing the operation of the system, in the present
case it was devoid of any useful effect, given the limitations imposed
by the law (see, mutatis mutandis, see Amato Gauci, cited above, §
62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 66, 11 December
2014). Consequently, the application of the law itself lacked adequate
procedural safeguards aimed at achieving a balance between the
interests of the tenants and those of the owners (ibid and, mutatis
mutandis, Statileo v. Croatia, no. 12027/10, § 128, 10 July 2014).”°

Bil-mod kif il-Kap. 69 applikabbli fiz-Zzmien rilevanti kien jipprotegi
kwazi b’mod assolut lill-kerrej li kien jikwalifika ghall-protezzjoni lilu
moghtija mil-ligi, is-sidien ma kellhom prattikament |-ebda possibilita’
li jadixxu b’success il-grati ordinarji u jottienu awment fil-kera ghal
wahda ragjonevoli u/jew jottjeni lura I-pussess tal-proprjeta’ tieghu.
Ladarba I-mizien kien kompletament favur il-kerrej a skapitu tas-sid
ma jistax jinghad illi s-sid kellu access effettiv ghall-qorti.

Ghaldaqgstant ssib illi bl-operazzjonijiet tad-disposizzjonijiet tal-
Kap.69 u tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta mertu tal-kawza kif
vigenti fiz-zmien rilevanti sehhet ukoll vjolazzjoni tad-drittijiet

10 Zammit and Attard Cassar v. Malta
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fundamentali tar-rikorrenti protetti bl-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni
u bl-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni.”

15. L-Avukat tal-Istat jilmenta izda illi hemm distinzjoni bejn dak li huwa
rimedju effettiv u ac¢ess ghall-grati. Jissottometti illi I-kuncett kollu ta’
smigh xieraq ma jdurx mal-ligi sostantiva izda jirreferi I-aktar ghal

procedural fairness fkawza. Jishaq illi:

“... l-access ghal qorti ma |fissirx li I-ligi ghandha tippreskrivi qafas li
necessarjament jaghti ezatt dak li jkun irid is-sid, terga u tghid fdan il-
kaz ir-rikorrenti anqas ittentaw jutilizzaw dan ir-rimedju fis-snin kollha
li kienu sidien. Lanqgas ma jfisser li ghaliex dak il-qafas ma joghgobx
lis-sid allura hemm ksur tal-jedd ta’ smigh xieraq. Naturalment il-qafas
legali jista’ jigi kkontestat fil-parametri tad-dritt tat-tgawdija tal-
proprjeta izda zgur ma jistax jigi kkontestat mil-lenti tad-dritt ghal smigh
Xieraq.”

16. Fis-sentenza J & C Properties Limited v. Nazzareno Pulis et tat-23 ta’

Novembru 2020 din il-Qorti qalet hekk:

“17.Tassew illi I-jedd ta’ access ghal qorti bhala fergha tal-jedd ghal
smigh xieraq ma jaghtix jedd illi I-qorti tapplika ligi sostantiva favorevoli
ghal min jidher quddiemha, ghax wara kollox ligi favorevoli ghal parti
tkun sfavorevoli ghall-parti I-ohra. Madankollu, jekk is-sid ghandu jedd
ghal dhul fuq il-proprjeta tieghu li jkun ghallinqgas paragonabbli ma’
dak li jaghti s-suq hieles, meqjus ukoll il-fattur socjali, ikun inutli li
ghandu jedd li jadixxi qorti li ma ghandhiex setgha taghtih ir-rimedju li
jehtieg. Fil-kaz tallum, ghalkemm, kif rajna, jista’ jkun hemm
cirkostanzi fejn is-sid jista’ jinghata mill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’ rimedju xieraq, dawk ic-Cirkostanzi huma x’aktarx
ecCezzjonali u ma jistax ghalhekk jinghad illi s-sid ghandu garantit
access ghal tribunal li sejjer jaghtih rimedju shih u bizzejjed”.

17. Ghalkemm dak ir-ragunament sar b’referenza tal-Att dwar it-Tigdid
ta’ Kiri tar-Raba’ (Kap. 199), m’hemmx raguni ghalfejn ma japplikax ghall-

Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69).
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18. Tantil-Kap. 69 [-awment fil-kera kien x’aktarx ikun wiehed irrizorju
jekk awtorizzat mill-Bord Li Jirregola |-Kera. Qabel I-Att X tal-2009, |-
awment fil-kera ta’ kirja protetta taht Kap. 69 kienet possibbli taht Art. 4

ta’ dik il-ligi u ¢joe:

I F’kaz li sid il-kera jaghmel tibdil jew xoghlijiet fil-fond li ma jkunux

tiswijiet ordinariji;

il. Jekk il-kera proposta ma tec¢cedix 40% ta’ kera xierqa li ghaliha

seta’ jinkera I-fond fkull Zmien gabel I-4 ta’ Awwissu 1914.

19.  Hu minnu li peress li I-kera kienet iktar minn €93.17 fis-sena, skont
Art. 14(2) tal-Kap. 69 sid il-kera kellu I-jedd li jipprezenta ittra uffi¢jali u
jiddikjara x’kera gieghed jippretendi minghand I-inkwilin. F’kaz li I-inkwilin
ma jikkontestax l-awment billi jiftah pro¢eduri fil-Bord Li Jirregola |-Kera,
l-awment fil-kera jitqies li gie accettat mill-inkwilin. Fil-kaz in ezami
m’hemmx prova li s-sidien ipprezentaw I-ittra uffi¢jali u ddikjaraw x’kera
jippretendu. Madankollu I-Qorti xorta tqis li r-rimedju ma kienx adegwat,
ghaliex kollox kien jiddependi mill-fatt jekk I-inkwilin jikkontestax jew le |-
awment permezz ta’ proc¢eduri quddiem il-Bord. F’kaz Ii jikkontesta, il-
Bord Li Jirregola I-Kera xorta kien marbut b’dak li jipprovdi I-Art. 4 tal-Kap.

69. Ghalhekk ir-rimedju li I-ligi specjali kienet taghti lil sid il-kera kien biss
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rimedju apparenti, ghaliex fil-prattika x’aktarx li zieda fil-kera kienet tkun

ftit li xejn.

20. Imbaghad bl-introduzzjoni tal-Att X tal-2009 ghalkemm b’effett mill-

1 ta’ Jannar 2010 il-Kodici Civili sar jipprovdi ghall-awment iehor fil-kera

(Art. 1531C), xorta baga’ ftit wisq.

21. Ghaldagstant, tichad I-ewwel aggravju tal-Avukat tal-Istat.

lt-Tieni Aggravju — ll-Likwidazzjoni tal-Kumpens

22. Permezz tat-tieni aggravju |-Avukat tal-Istat jilmenta:

22.1. I-Ewwel Qorti kkalkolat il-ksur sa Mejju tal-2021 minflok ma

wagqfet sa Frar 2020 (data tal-prezentata tal-kawza odjerna); u

22.2. tat kumpens non-pekunarju ghall-ksur tal-Artikolu 6 tal-

Konvenzjoni u 39 tal-Kostituzzjoni, u dan ghaliex isostni li I-Ewwel Qorti

ma kellhiex issib ksur ta’ dak il-jedd fundamentali.

23. L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet dwar il-

kumpens:
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“Danni Pekunjarji

Ma hemm ebda dubju li in vista tal-fatt li r-rikorrenti sofrew piz
sproporzjonat meta gew imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom
kawza tal-applikazzjoni tal-provedimenti tal-Kapitolu 69 u tal-Att X tal-
2009 kif applikabbli fiz-zmien rilevanti, huma ghandhom jinghataw
rimedju xieraq konsistenti kumpens ghad-danni pekunjatriji.

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

a. bejn wiehed u iehor b’30% ghall-iskop legittimu tal-ligi
specjali;

b. b’20% gialadarba ma tezisti I-ebda garanzija li I-fond kien ser
ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami; u

C. bil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-nuqgas bil-kera
percepibbli skond il-ligi.

II-Qorti hatret bhala espert tekniku lill-Perit Mario Axisa sabiex
jirrelata dwar il-valur lokatizzju fis-suq tal-Fond.

Ghall-finijiet tal-eze€izzju sabiex jigu likwidati d-danni pekunjarji
il-Qorti ser tqis il-perijodu mil-1 ta’ Mejju 1987 meta dahal fis-
sehh Kapitolu 319 (Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea) sal-31 ta’
Mejju 2021, il-jum qabel dahal fis-sehh Artikolu 4A tal-Kap. 69 bis-
sahha tal-Att XXIV tal-2021 promulgat fil-mori tal-kawza odjerna.

[I-Qorti ser tapplika |-valuri moghtija mill-Perit Tekniku sabiex
tiddetermina u tillikwida I-kumpens pekunjarju xieraq dovut lir-
rikorrenti skont il-kriterji fug delineati. l-Qorti hadet kont ukoll tal-kera
pagabbli skont il-/igi.

Dwar I|-ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat illi 1-Qorti ghandha tiehu
konjizzjoni biss taz-zmien mill-mument i r-rikorrent saru sidien,
jirrizulta illi r-rikorrent Joseph Farrugia ilu sid sa minn meta inbniet il-
binja fis-snin sebghin peress li kien sid flimkien ma’ missieru. Missier
ir-rikorrenti miet fis-sena 2004 u wirtuh l-imsemmi Joseph Farrugia u
r-rikorrenti I-ohra u ohtom Ii mietet u wirtuwha hutha.

Fil-fehma tal-Qorti l-isproporzjon evidenti bejn id-dhul attwali mill-kera
tal-fond u dak li potenzjalment setghu jdahhal |-antekawza tar-
rikorrenti li kieku dan il-fond seta’ jinkera fis-suq liberu tal-proprjeta,
wassal biex kien hemm telf soffert fil-patrimonju ta’ missier ir-rikorrenti
li ghadda ghand ir-rikorrenti ...
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II-Qorti ghalhekk hadet in konsiderazzzjoni I-valuri moghtija mill-Perit
Tekniku sabiex tiddetermina |-kumpens pekunjarji xierag skont il-linji
gwida tal-QEDB kif applikati mill-Qorti Kostituzzjonali ghall-perijodu
mill-1 ta’ Mejju 198711 sat-30 ta’ Mejju 202112 ...

Total €104,485.00 ‘ ‘ ‘

Fin-nota’ ta’ sottomissjonijiet taghhom ir-rikorrenti indikaw illi I-
ammont tal-kera percepit jew percepibbli fiz-Zmien rilevanti kien ta’
€9,783.36. Hadd mill-partijiet ma kkontesta din i¢-Cifra u I-Qorti ser
tohodha in konsiderazzjoni ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni
pekunjarji.

Issegwi |-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji bil-mod kif fuq
spjegat:

104,486 - 31,345.50 (30%) = 73,139.50 - 14,627.90 (20%) =
58,511.60 - 9,783.36 = €48,728.24

Ghaldagstant id-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrenti qeghdin
jigu likwidati fis-somma ta’ tmienja u erbghin elf, seba’ mija u
tmienja u ghoxrin ewro u erbgha u ghoxrin éentezmu (€48,728.24)
li ged jigu arrotondati ghal €48,800.00

Danni Morali

In kwantu ghad-danni non-pekunjarji, |-Qorti, wara Ili hadet in
konsiderazzjoni it-tul ta’ zmien tal-lezjoni; I-inerzja tal-Istat sabiex
jindirizza l|-ilmenti qustifikati bhal dawk tar-rikorrenti; il-frustrazzjoni
tar-rikorrenti illi ghal tant snin kienu fl-impossibilita’ li jirrikorru
b’suc¢cess ghar-rimedji ordinarji; il-fatt illi |-lezjoni bdiet aktar
tippronunzja ruhha mis-sena 2005 meta |-valur lokatizzju qabez ghal
€4,200 fis-sena; I-Qorti ged tillikwida d-danni morali (i) fir-rigward tas-
sejba ta’ lezjoni tad-dritt protett bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni fis-somma ta’ hmistax-il elf Ewro
(€15,000); u (i) fir-rigward tas-sejba ta’ lezjoni tad-dritt protett bl-
artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u bl-artikolu 6 tal-Konvenzjoni fis-
somma ta’ hamest elef Ewro (€5,000).”

24. A skans ta’ duppli¢ita ta’ proceduri ta’ din ix-xorta, meqjus il-fatt illi

[-Ewwel Qorti ddeterminat li I-ksur mertu ta’ din il-lanjanza effettivament

11 Meta dahal fis-sehh I-Att 319 tal-Ligijiet ta’ Malta
12 Meta dahal fis-sehh Att XXIV tal-2021.

Pagna 17 minn 19



Rik. Kost. 50/20/1

dam sad-dhul fis-sehh tal-emendi ntrodotti bl-att Att XXIV tal-2021, il-
Qorti mhux se tilga’ I-ilment tal-Avukat tal-Istat li I-Ewwel Qorti kellha
taghti danni sal-24 ta’ Frar 2020 biss (data tal-ftuh tal-kawza) u mhux sal-

31 ta’ Mejju 2021 (wara l-emenda li saret bl-Att XXIV tal-2021).

25. Min-naha |-ohra ser tilga’ I-aggravju tal-Avukat tal-Istat fir-rigward
ta’ €5,000 danni non-pekunijarji li llikwidat I-Ewwel Qorti ghall-ksur ta’ Art.
39 tal-Kostituzzjoni u Art. 6 tal-Konvenzjoni. B’kollox I-Ewwel Qorti
likwidat kumpens non-pekunjarju ta’ €20,000 (€15,000 ghall-ksur tal-
ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u €5,000 ghall-ksur
tal-Art. 39 tal-Kostituzzjoni u Art. 6 tal-Konvenzjoni). lI-Qorti hi tal-fehma
li s-somma ta’ €5,000 hi zejda meta tikkunsidra li llikwidat ukoll €15,000.
lI-Qorti hi tal-fehma li in generali fejn hemm ksur ta’ jeddijiet fundamentali,
il-kumpens non-pekunjarju ghandu jkun somma wahda u mhux tinghata
somma ghall-kull jedd fundamentali. Dan apparti li €15,000 hi somma
diga konsiderevoli meta tikkunsidra sentenzi ohra ta’ din il-Qorti dwar
kawzi ta’ din ix-xorta. Madankollu I-Avukat tal-Istat ma appellax minn dik

il-parti tas-sentenza.

Decizjoni

Ghal dawn il-motivi tilga’ I-appell biss sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad

hawn fuqg u tvarja s-sentenza appellata tas-27 ta’ Ottubru 2022 fis-sens li
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thassar dik il-parti li kkundannat lill-Avukat tal-Istat ihallas €5,000 ghall-
ksur tal-jedd fundamentali protett taht Art. 39 tal-Kostituzzjoni u Art. 6 tal-
Konvenzjoni, u minflok tiddeciedi li I-kumpens non-pekunjarju hu kompriz
fis.somma ta’ €15,000 |i ffissat |-Ewwel Qorti. Ghall-kumplament

tikkonferma s-sentenza appellata.

Spejjez tal-appell jingasmu in kwantu ghal % (tlieta minn erbgha) a
karigu tal-Avukat tal-Istat u ¥ (wiehed minn erbgha) a karigu tar-
rikorrenti. B’dan li jekk hemm xi spejjez tal-appellata Borg ghandha
taghmel tajjeb ghalihom hi ghaliex I-aggraviji tal-appell ma kinux jolqtu

direttament lilha.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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