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Avukat tal-Istat; u Joseph Stevens

1. Dan huwa appell tal-Avukat tal-Istat minn sentenza moghtija fid-9 ta’
Marzu 2023 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sede taghha kostituzzjonali li
sabet illi bejn is-sena 2001 u s-sena 2021 inkisru d-drittijiet fondamentali
tal-attur imharsin bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-Kostituzzjoni”] u
bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet
tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“I-Ewwel Protokoll”] u bhala
rimedju ordnat lill-F-Avukat tal-Istat sabiex ihallas kumpens fl-ammont

globali ta’ sebgha u ghoxrin elf euro (€27,000). L-appell tal-attur jolgot il-
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perjodu relevanti ghall-finijiet tal-ksur, il-quantum ta’ kumpens likwidat

mill-ewwel gorti bhala danni pekunjarji u l-ispejjez marbutin mal-perizja.

2. |l-fatti relevanti gew imfissra hekk minn l-ewwel gorti:

»Ir-rikorrent wiret il-fond ... Birkirkara minghand il-genituri tieghu u gie
assenjat lilu permezz ta’ att ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Dr Rachel
Mallia datat 3 ta’ Awwissu 2004.

»Permezz ta’ kuntratt tad-9 ta’ Jannar 1980 fl-atti tan-Nutar Dottor
Anthony Gatt, missier ir-rikorrent kien ikkonceda b'titolu ta’ sub-
enfitewsi temporanja ghal wiehed u ghoxrin sena I-fond in kwistjoni il
Anthony Pirotta bi¢c-cens annwu u temporanju ta’ Lm70 li kellu jigi
ridott ghal LmS50 fis-sena dment li I-fond ikun okkupat mill-enfitewta u
minn martu.

»L-imsemmi Anthony Pirotta ttrasferixxa s-sub-enfitewsi temporanja il
Joseph Spiteri u Catherine Galea permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
Joseph Cachia tat-28 ta’ Frar 1980.

»Permezz ta’ kuntratt iehor fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia fl-14 ta’
Jannar 1985, Joseph u martu Catherine Spiteri ttrasferixxew is-sub-
enfitewsi temporanja lill-konvenut Joseph Stevens.

»Din il-konéessjoni temporanja skadiet fid-9 ta’ Jannar 2001 izda
Stevens baqa’ jirrisjedi fil-fond in kwistjoni a tenur tad-disposizzjonijiet
tal-Att XXIII tal-1979 u dan peress li kien ¢ittadin Malti u ordinarjament
residenti fil-fond in kwistjoni bil-kera ta’ €163.05 fis-sena u fl-ahhar tas-
sena 2003 telghet ghal €326.10 fis-sena u b’effett mis-sena 2013 il-
kera awmentat ghal €360 fis-sena.«

3. L-attur deherlu illi dan kollu huwa bi ksur tad-drittijiet fondamentali tieghu
hekk kif imharsin bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni u bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll

u ghalhekk fetah din il-kawza u talab illi I-qorti:

»1. tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrent I-operazzjonijiet
tal-artikolu 12 partikolarment l|-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X tal-2009, u bl-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita il
Joseph Stevens b’tali mod li gie rez kwazi impossibli ghar-rikorrenti li
jirriprendi I-pussess effettiv tal-fond ... proprjeta tieghu, u / jew li jir¢ievi
kera Justa ghall-istess fond, minkejja I-ftehim ta’ koncessjoni
enfitewtika temporanja;

»2. konsegwentement, tiddikjara u tiddeciedi illi gew vjolati d-drittijiet
tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta ... Birkirkara, bi vjolazzjoni tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea (l-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
ligijiet ta’ Malta);
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»3. konsegwentement, tiddikjara u tiddeciedi illi il-konvenut Avukat
tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 u tal-Att X tal-
2009 li ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin, stante illi ma rriflettewx is-sug u langas il-valur lokatizju tal-
proprjeta in kwistjoni ai termini tal-ligi;

»4. tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-ligi;

»5. tikkundanna lilil-konvenut Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens
u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk likwidati ai termini tal-ligi, bl-
imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-
effettiv pagament.

»Bl-ispejjez ... ... ... «
4. L-Avukat tal-Istat ressaq dawn |-e¢cezzjonijiet:

D

»»3. Tajjeb jinghad li skond il-proviso tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll, I-istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu
xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjetd skond I-interess generali.
F'dan is-sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehntied fl-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega
ghall-harsien tal-istess interess generali.

»4. Di piu, sa fejn l-ilment jirreferi ghal allegat ksur tal-ewwel artkolu
tal-Ewwel Protokoll, din il-gorti m’ghandhiex tiehu konjizzjoni taz-zmien
gabel it-30 ta’ April 1987.

»5. Kif diga nghad, l-ostat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-
apprezzament tal-htigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri i
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet socjali,
specjalment fkazijiet fejn dawk il-mizuri jikkontrollaw I-uzu tal-
proprieta. Tali diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli. F'dan il-kaz, |-espo-
nent jishaq li hemm bazi ragonevoli li tiggustifika |I-promulgazzjoni tal-
legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna.

»6. Di piu, din il-gorti m’ghandhiex tevalwa I-ligijiet attakkati fil-kuntest
ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta izda ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi
fqafas aktar wiesa’ u cioé mill-aspett ta’ proporzjonalita fid-dawl tar-
realta ekonomika, socjali u storika tal-pajjiz. Huwa fdan il-kuntest li
jridu jitgiesu ukoll |-obbligi tal-istat li jizgura li kull persuna jkollha
akkomodazzjoni xierga, li jipprotegi nies vulnerabbli minn home-
lessness u li jissalvagwardja d-dinjita ta’ inkwilini b’mezzi limitati.

»7. Tajjeb jinghad ukoll li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, mill-
10 ta’ Lulju 2018 ’il quddiem, ir-rikorrent ¢ertament ma jistax jilmenta
aktar dwar il-mod ta’ kif il-kirja tista’ tigi awmentata. Bl-introduzzjoni
tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent seta’ jitlob
lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma
jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-
fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-
talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda b’din ir-rata zzomm bilan¢ tajjeb bejn I-
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interessi tas-sid u tal-kerrejja u dan partikolarment meta jkun hemm
prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa
fdan il-kaz. F’kazijiet simili, il-kumpens dovut lis-sid minhabba I-indhil
fit-tgawdija ta’ hwejgu jigbed lejh ammont li jkun ingas mill-vaur shih
tas-suqg. Jidher i fit-23 ta’ Dicembru 2021, ir-rikorrent fetah il-proceduri
fl-ismijiet Salvino Micallef v. Joseph Stevens et (rikors 1069/2021 NB)
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera prec¢izament sabiex ikun hemm dan
l-awment. L-esponent b’ebda mod ma huwa responsabbli ghall-
intransigenza tar-rikorrent u cioé li dam aktar minn tliet (3) snin minn
meta dahlu I-emendi surreferiti biex jistitwixxi dawn il-proceduri.

»8. B’zieda ma’ dan kollu, l-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta jaghti s-setgha lir-rikorrent titlob I-izgumbrament tal-inkwilin fkaz
li jintwera li l-istess inkwilin ma haqqux il-protezzjoni mill-istat.

»10. Megqjus dan kollu, ma sehh ebda ksur ... tal-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll u ghaldagstant, it-talbiet rikorrenti ghandhom jigu
michuda.

»11. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, f'kaz li din il-gorti tqis li sehh
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent u li tali ksur ghandu jigi
rimedjat bl-ghoti ta’ kumpens pekunjarju, dan il-kumpens irid jirrifletti:

»a) il-fatt li l-interferenza fit-tgawdija pacifika tal-proprjeta hi
gustifikata minn ragunijiet ta’ interess pubbliku, u cioé i
jigu salvagwardjati persuni vulnerabbli minn homeless-
ness;

»b) il-fatt li anke kieku I-proprjeta in kwistjoni kienet fil-pussess
tieghu, ma hemm ebda ¢&ertezza li r-rikorrent kien jir-
nexxielu jzomm I-fond in kwistjoni mikri lil terzi fkull stadju;

»¢) il-fatt li anke kieku r-rikorrent kienet kera il-proprjeta in
kwistjoni lil terzi, kwalsiasi kera li kien jippercepixxi kienet
tkun suggetta ghat-taxxa;

»d) il-fatt li matul iz-zmien, ir-rikorrent xorta wahda réieva xi
kirjiet mill-inkwilin.
»12. Di piu, ghandu jkun hemm tnaqqgis addizzjonali fil-kumpens jekk
jirrizulta li kien hemm cirkostanzi li abbazi taghhom ir-rikorrent seta’
jezawrixxi [sic] ruhu mir-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi sabiex jitlob I-
izgumbrament tal-inkwilin.

»13.In linea mal-premess, in kwantu ghal danni morali, ghandu
jittiehed in kunsiderazzjoni [-fatt li r-rikorrent ghamel snin shah
minghajr ma fittex rimedju u ghalhekk jixhed il-fatt li ma hassx wisq il-
ksur tad-drittijiet tieghu.

»14. Di piu, kwalsiasi kumpens dovut lir-rikorrent ghandu jkun limitat
biss ghall-perjodu li huwa kienet legalment entitolat jir¢ievi I-kera tal-
fond in kwistjoni u skond sehmu fl-imsemmija proprjeta, sa mhux aktar
tard mid-data li hu seta’ japplika ghal revizjoni tal-kera quddiem il-Bord
li Jirregola I-Kera, u cioé |-10 ta’ Lulju 2018, u apparti minn hekk
m’ghandux ikun entitolat ghal kumpens tal-antekawza tieghu.

»Bl-ispejjez.«
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ll-konvenut Joseph Stevens ressaq dawn |-e¢cezzjonijiet:

»1. Fl-ewwel lok u in linea preliminari, peress li t-talbiet kif proposti
mir-rikorrenti fir-rikors promotur huma limitati ghal dikjarazzjoni ta’
sejbien ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u talba ghal likwidazzjoni u hlas
ta’ danni, it-tnejn indirizzati b’mod specifiku lejn il-konvenut I-Avukat
tal-Istat, I-esponenti je¢cepixxi illi galadarba huwa m’hu ged jigi indikat
illi ghandu jwiegeb ghal ebda wahda mill-premessi u |-konsegwenzjali
talbiet, huwa m’huwiex il-legittimu kontradittur fdawn il-pro¢eduri u
ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju.

»2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, fit-tieni lok u fil-mertu, ghal
finijiet ta’ korrettezza, l-esponenti jiddikjara illi huwa minnu li huwa
jokkupa I-fond mertu tal-kawza b'titolu validu ta’ kera, kif indikat fir-
rikors promotur.

»3. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, fit-tielet lok, u fil-mertu wkoll,
[-esponenti gieghed ghal kull buon fini jaghmel tieghu |-e¢¢ezzjonijiet
imressga mill-konvenut I-Avukat tal-Istat fir-risposta prezentata fis-17
ta’ Jannar 2022;

»4. Fl-ahhar nett u fir-raba’ lok, tenut kont tan-natura tat-talbiet, I-
esponenti jeccepixxi illi huwa m’ghandu jaghmel tajjeb ghal ebda
sehem mill-ispejjez ta’ dina I-kawza.«

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»... taqta’ u tiddeciedi din I-kawza billi filwaqt li tiddisponi mill-
eccezzjonijiet sollevati mill-konvenuti konformement ma’ dak hawn fuq
deciz, tilga’ t-talbiet tar-rikorrenti bil-mod segenti:

»1. tiddikjara ... li |-fatti suesposti u I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lilil-konvenuti Mallia u ghalhekk
jaghtu lok u jikkostitwixxu ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali inkorporata fil-ligijiet ta’ Malta bis-sahha tal-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

»2. tiddikjara ... li il-konvenuti [Stevens] ma jistghux jibqghu jibbazaw
I-okkupazzjoni taghhom tal-fond ... fuq il-protezzjoni moghtija lilhom
bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, in kwantu |-
applikazzjoni ta’ din il-ligi hija inkonsistenti mal-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali inkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta
bis-sahha tal-Kapitolu 319 tal-ligijiet ta’ Malta;

»3. tiddikjara ... illi il-konvenut Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-hlas ta’ kumpens u cioé id-danni pekunarji u non-pekunarji
sofferti mir-rikorrenti;

»4. tillikwida d-danni pekunarji fis-somma ta’ tlieta u sittin elf, tliet mija
u hdax-il euro (€63,311) u d-danni non-pekunarji fis-somma ta’
ghaxart elef eyro (€10,000);

»5. tikkundanna lilil-konvenut Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-
somma komplessiva ta’ tlieta u sebghin elf, tliet mija u hdax-il euro
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(€73,311) rapprezentanti danni pekunarji u non-pekunarji kif deciz
hawn fuq.

»L-ispejjez ghandhom jigu sopportati milil-konvenut Avukat tal-Istat.«

7. ll-konsiderazzjonijiet li huma relevanti ghall-appell tal-Avukat tal-Istat u li
wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha gew imfissra hekk fis-

sentenza appellata:

. il-gorti tikkonkludi i I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz
sproporzjonat u ec¢cessiv ghal hafna snin, u li Il-istat nagas milli
jibbilan¢ja Il-interess generali mal-interess taghhom.

»Likwidazzjoni tal-kumpens:

»Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-
fond de quo huwa ta’ €175,000. ll-valur lokatizju tal-fond mis-sena
2001 sa 2021 tela’ minn €1,208 ghal €6,125.

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

»Bhala konsegwenza tal-fatt li |-istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti
mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, u art. 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-istat ghandu jhallas danni morali kif ukoll
danni pekunjarji. 1l-gorti gieghda tistabbilixxi li il-konvenut Avukat tal-
Istat ghandu jhallas lir-rikorrent kumpens pekunjarju li jammonta ghal
sitta u ghoxrin elf euro (€26,000). Dan l-ammont inhadem kon-
formement mal-principji suesposti.

»Mis-sena | sas-sena | valur lokatizju kera mhallsa
»2001 €1,208 €163.05
»2002 2006 (€1,694 x 5) €8,470 | 2002-2003
(€163.05 x 2) =
€326.10
2004-2006
(€326.10 x 3) =
€978.30
»2007 2011 (€2,375 x 5) (326.10 x 5) =
€11,875 €1,630.50
»2012 2016 (€3,332 x 5) 2012 - €326.10
€16,660 2013-2016
(€360 x 4) = €1,440
»2017 2020 (€4,673 x 4) (€360 x 5) = €1,800
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€18,692
»2021 €6,125 €360
»Total €63,030 €7,024.05

»2001-2004

»€6,290 — €815.25 = €5,474.75

»€5,474.75 — 35% = €3,558.59

»€3,5658.59 — 20% = €2,846,87/9 = €316.32

»2005-2021

»€56,740 — €6,208.80 = €50,531.12

»€50,531.12 — 35% = €32,845.28

»€32,845.28 — 20% = €26,276.22 + 316.32 = €26,592.54 = €26,000

»ld-dannu morali li jkun gej minn ksur tal-jedd ta’ proprijeta huwa
angas gravi minn dak gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew
mal-personalita, u ghalhekk il-qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’
€1,000.«

L-Avukat tal-Istat appella b’rikors tat-13 ta’ Marzu 2023 li ghalih I-attur

wiegeb fl-24 ta’ Marzu 2023.

L-ewwel aggravju tal-Avukat tal-Istat jolqot il-perjodu relevanti ghall-finijiet

tal-ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur, u gie mfisser hekk:

»Dan l-aggravju mhuwiex fuq id-dikjarazzjoni tal-ewwel qorti li kien
hemm ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll jew tal-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni, izda fuq iz-zmien ta’ meta sehhet din il-lezjoni, u dan
partikolarment ghaliex dak implikat fis-sentenza huwa li I-emendi tal-
Att XXVII tal-2018 huma jew kienu lezivi tad-drittijiet fundamentali tal-
appellat Micallef.

»L-esponent jikkontendi li, ghalkemm id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158
kienu kkontrollaw il-fond in kwistjoni b’manjiera leziva tad-drittijiet
fundamentali tal-appellat Micallef, din il-lezjoni ¢ertament waqgfet mal-
introduzzjoni tal-artikolu 12B, liema artikolu dahal fis-sehh fl-1 ta’
Awwissu 2018.

»Kien proprju bl-introduzzjoni tal-artikolu 12B li sid seta’ jitlob lill-Bord li
Jirregola I-Kera sabiex |-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba
ghaz-zieda fil-kera. Apparti minn hekk, b’dawn I-emendi sid seta’ jitlob
ukoll li jiehu lura I-post u ma jgeddidx il-kirja, jekk juri li l-inkwilin ma
haqqux li jkollu protezzjoni mill-Istat.
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»Din il-gorti ripetutament ikkonfermat li l-artikolu 12B huwa rimedju
xieraq, effettiv u jizgura bilan¢ bejn I-interessi tas-sidien u I-inkwilini.
Fis-sentenza ta’ Gerald Camilleri et v. Avukat Generali et, din il-gorti
osservat:

»“[I-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min jista’ u huwa
lest li jhallas b’kera daqgs erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta’ kemm
jiswa I-fond mikri, ma jfissirx illi ma hemmx sezzjoni mdaqggsa tal-
popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, 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 li jithallas ghal oggett jew servizz — fil-kaz tallum il-kera —
ma huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li dejjem sejjer
ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%) izda jiddependi
mid-domanda u d-disponibilita, u ghalhekk ma hemm xejn minqux
fil-gebel illi sid il-fond sejjer isib dejjem li jikrih b’kera ta’ bejn tlieta
u nofs u erbgha fil-mija tal-valur kapitali.

»“Il-qorti ghalhekk tagbel mal-Avukat tal-Istat illi d-disposizzjonijiet
ta’ l-art. 12B tal-Kap. 158 joholqu mekkanizmu li jippermetti lis-sid
li jdahhal kera xieraq, meqgjusa wkoll il-htigijiet u I-ghanijiet socjali.”

»Abbazi ta’ din il-gurisprudenza kostanti, ghandu johrog bic-¢ar illi I-
ewwel gorti kienet zbaljata meta sabet li kien hemm lezjoni wara I-1 ta’
Awwissu 2018.

»Ghalhekk, I-esponent huwa tal-fehma li din il-qorti ghandha thassar
dik il-parti tas-sentenza appellata fejn instabet lezjoni sal-2021 u,
minflok, ghandha tiddikjara li tali lezjoni ssustixxiet sa gabel id-dhul fis-
sehh tal-Att XXVII tal-2018.«

10. L-attur wiegeb hekk ghal dan |-aggravju:

»Dan |-aggravju ged ighid li meta gie fis-sehh l-artikolu 12B tal-Kap.
158, il-lezjoni tad-drittijiet fondamentali tal-attur wagfet, ghax kien
hemm rimedju disponibbli ghalih li seta’ rrikorra ghalih.

»L-appellat ma jagbilx ma’ din il-posizzjoni.

»Ghalkemm lejn |-ahhar tas-sena 2018 dahal fis-sehh [-artikolu 12B li
pprova jindirizza s-sitwazzjoni — ghalkemm fl-umli fehma tal-esponenti
dan xorta ma sarx — anke kieku l-appellat malli sar jaf li gie fis-sehh
dan l-artikolu 12B, xorta kien fil-pratic¢ita jkollu d-drittijiet tieghu lezi bl-
istess mod.

»Fil-verita dak li jghid I-appellanti fir-rikors tal-appell tieghu huwa
tejoretiku u ma jirriflettix dak li jigri fir-rejalta.

»L-verita hija li ghalkemm sid ta’ fond bhalma huwa I-attur jiftah
proc¢eduri a bazi tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 ghal revizjoni tal-kera, ir-
rimedju li jinghata mhux dagstant instantanju dags kemm jaspira |-
Avukat tal-Istat. Is-sentenza tal-bord taghti l-awment mid-data tas-
sentenza. Dan ifisser li anke kieku I|-appellat ghamel proceduri
guddiem il-Bord tal-Kera lejn |-ahhar tas-sena 2018, probabilment,
dejjem jekk ma jkunx hemm appell, ma kienx ikun fposizzjoni i
jirrivedi I-kera wisq gabel is-sena 2021. Din hi r-rejalta.
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»B’hekk wiehed irid ihares lejn il-posizzjoni b’mod rejalistiku u mhux
utopiku, ghax hawnhekk qged nirmedjaw lezjoni ta’ drittijiet fonda-
mentlai li ilhom jigu infranti snin twal, u li hallew lill-appellat ghomru
im¢ahhad minn dak li gustament kien tieghu.

»Irid jinghad ukoll li -angas huwa gust li dal-punt jigi trattat issa f'dan I-
istadju, ghax semmai messu gie trattat meta gie mgabbad il-perit biex
jistma I-fond, u l-appellant messu ghamilha ¢ara li kien ged jaccetta
biss sal-ahhar tas-sena 2018, u I-punt kien jigi dibattut f'dak I-istadju.

»B’hekk |-ewwel aggravju ghandu jigi michud.«

L-ewwel aggravju tal-Avukat tal-Istat jisthoqq illi jintlaga’.

Fir-rikors promotur tieghu I-attur ma jilmentax dwar l-applikazzjoni tal-art.
12B tal-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar [Kap. 158] ghac-cirkostanzi
tal-kaz tallum izda jitlob lill-qorti sabiex “tiddikjara ... illi fil-konfront tar-
rikorrent [-operazzjonijiet tal-artikolu 12 partikolarment I-artikolu 12(2) tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X
tal-2009, u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lil Joseph Stevens ... b’tali mod li gie rez kwazi impossibli ghar-
rikorrenti li jirriprendi I-pussess effettiv tal-fond... proprjeta tieghu, u / jew li

”

jircievi kera gusta ghall-istess fond ... ... ...".

Fir-rikors promotur tieghu l-attur jitlob ukoll lill-qorti, fost affarijiet ohra,
sabiex “tiddikjara ... illi I-konvenut Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet
tal-Att XXIll tal-1979 u tal-Att X tal-2009 Ii ma kreawx bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, stante illi ma rriflettewx is-suq u langas

il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-ligi”.

Huwa c¢ar ghalhekk illi I-attur ma fetahx il-kawza tallum sabiex jilmenta
dwar il-ksur li seta’ sofra wara d-dhul fis-sehh tal-art. 12B tal-Kap. 158 fl-1

ta’ Awwissu 2018 bl-Att XXVII tal-2018. izda biss sabiex jilmenta dwar il-
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15.

16.

17.

18.

ksur tad-drittijiet fondamentali tieghu li sofra gabel |-1 ta’ Awwissu 2018.
Likieku ried jilmenta wkoll dwar id-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kap. 158
hekk kif gew emendati, ¢certament li kien isemmi dan I-Att u l-art. 12B tal-

Kap. 158 fir-rikors promotur tieghu.

Dwar iz-zmien wara d-dhul fis-sehh tal-emendi sakemm tinghata
sentenza mill-Bord li jirregola |-Kera li zZid il-kera, bizzejjed nghidu illi I-art.
12B(6) tal-Kap. 158 jaghti lill-bord is-setgha illi “jordna I-hlas ta’ zieda fl-
ammont tal-kera wagqt il-pendenza tas-smigh ta’ rikors”, u Il-attur ghalhekk

seta’ ghamel talba f'dan is-sens lill-bord.

Fil-kaz tallum kien biss fit-23 ta’ Dicembru 2021 li |-attur iddecieda li
jmexxi quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera u ma kien hemm xejn x’'izommu
milli jiftah dawn il-proc¢eduri gabel u milli jitlob li I-bord izid il-kera pendente

lite.

Ghalhekk, il-perjodu relevanti ghall-ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur
huwa mid-9 ta’ Jannar 2001 (meta skadiet il-konc¢essjoni enfitewtika tad-9
ta’ Jannar 1980) sa meta dahal fis-sehh l-art. 12B tal-Kap. 158 fl-1 ta’

Awwissu 2018.

Nghaddu issa ghat-tieni aggravju tal-Avukat tal-Istat li jolgot il-kumpens

likwidat mill-ewwel gorti bhala danni pekunjarji, li gie mfisser hekk:

»lt-tieni aggravju huwa dwar il-kumpens likwidat mill-ewwel qorti.

»Fis-sentenza taghha, in vista tal-hsieb Zzbaljat li I-lezjoni kompliet
issehh anke wara l|-emendi tal-Att XXVII tal-2018, fil-kalkoli tal-
kumpens pekunjarju ttiehdu I-bgija tas-sena 2018 kif ukoll is-snin
2019, 2020 u 2021.

»Kif diga gie spjegat fl-aggravju precedenti, l-appellat Micallef kellu
rimedju xieraq fl-1 ta’ Awwissu 2018. Irrispettivament jekk fetahx
pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera f'dak iz-zmien jew le, I-
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appellat Micallef kellu dan ir-rimedju, u l-esponent ma ghandux jigi
kkundannat ihallas danni pekunjarji minhabba I-inadempjenza tieghu.

»Konsegwentement, din il-gorti ghandha tvarja I-kumpens pekunjarju
likwidat billi tirriducih, u dan billi tikkalkulah sal-1 ta’ Awwissu 2018.

»Fil-fehma tal-esponent, id-danni pekunjarji ghandhom jinhadmu hekk:

»Total tal-valur lokatizzju minn 2001 sa Lulju 2018 | €41,526.60
(Y9 ghas-snin ta’ 2001, 2002 u 2003 peress |i I-
appellat Micallef ma kienx sid assolut)

»Riduzzjoni ta’ 30% (ghan legittimu) €29,068.61
»Riduzzjoni ta’ 20% (ebda ¢ertezza) €23,254.89
»Thaqqis tal-kirjiet percepiti (€5,910) €17,344.74
»Total dovut €17,344.74

19. L-attur wiegeb hekk ghal dan l-aggravju:

»Una volta l-ewwel aggravju ghandu jigi mi¢chud, m’ghandu jkun
hemm ebda revizjoni ghal-likwidazzjoni tad-danni ordnati.

»Minghajr pregudizzju ghas-suespost, kieku kellu jsir tibdil fil-
likwidazzjoni, it-tibdil li ghandu jsir ghandu jkun ferm ingas minn dak
prospettat mill-appellanti.

»Rejalment wiehed irid jara meta, kieku l-appellat ppro¢eda ghall-
awment fi zmien ragonevoli minn meta ghadda I-Att XXVII tal-2018,
kien fil-fatt jiehu l-awment li ghalih kien intitolat. Semmai minn
dakinhar il-quddiem ghandu jitnaggas u xejn iktar. Ma jaghmilx sens,
jew gustizzja li I-kumpens jieqaf hesrem fl-1 ta’ Awissu 2018.

»Rejalistikament wiehed irid ukoll izomm fmohhu li mill-bidu tas-sena
2020 giet fis-sehh il-Covid, ix-xoghol tal-qorti prattikament sfratta kollu,
u kienet din ir-raguni ghalfejn l-attur, ragel anzjan, intavola I-pro¢eduri
odjerni meta fil-fatt intavolahom.

»Kieku |-ghada li ghadda I-Att XXVII tal-2018, f'Lulju 2018, |-appellat
mar ghand avukat u fetah il-kawza lejn I-ahhar tal-2018, x’aktarx ma
kienx jiehu sentenza mill-bord gabel nofs is-sena 2020 — dejjem jekk
il-proc¢eduri ma jingabdux bid-dilazjoni tal-Covid li kollha ghaddejna
minnha. Anke t-termini tal-gorti gew sospizi ghal dal-perjodu.«

20. Din il-gorti ma tagbilx mal-argument tal-Avukat tal-Istat fis-sens illi I-
kumpens dovut lill-attur ghandu jitnaggas ghal sehem minn disgha (%/9)
ghas-snin 2001 sas-sena 2003 billi fdawk is-snin li I-attur ma kienx sid
wahdu tal-fond. dan gieghed jinhgad fid-dawl ta’ dak li jghi du jrid |-art 946
tal-Kodici Civili:
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»946. Kull wiehed mill-werrieta hu maghdud suc¢¢essur wahdu u dirett
fil-beni kollha li jaghmlu s-sehem tieghu, jew li messu lilu b’licitazzjoni,
u jitgies li gatt ma kellu |-proprjeta tal-beni I-ohra tal-wirt.« *

21. Mahdum bil-kriterji ta’ Cauchi, u wara li tqis dak li dahhal jew li seta’

22.

23.

24,

jdannhal [-attur, it-telf li garrab l-attur ghall-perjodu bejn id-9 ta’ Jannar
2001 meta ghalaq i¢-¢cens sal-1 ta’ Awwissu 2018 huwa qrib dsatax-il elf u
tmien mitt elf euro (~ €19,800), kollox kif muri fi Skeda A mehmuza ma’

din is-sentenza biex titgies parti minnha.

Ma’ dan l-ammont ghandu jizdied il-kumpens non-pekunjarju likwidat mill-
ewwel gorti fllammont ta’ elf euro (€1,000). Minn din il-parti tas-sentenza

ma sar |-ebda appell.

ll-qorti ghalhekk tillikwida d-danni pekunjarji u non-pekunjarji li jmissu lill-
attur fllammont ta’ ghoxrin elf u tmien mitt euro (€20,800) minflok sebgha

u ghoxrin elf euro (€27,000) likwidat mill-ewwel gorti.

Nghaddu issa ghat-tielet u l-ahhar aggravju tal-Avukat tal-Istat li jolgot il-
mod ta’ kif I-ewwel qorti ordnat li ghandhom jithallsu I-ispejjez tal-perizja, li

gie mfisser hekk:

»lt-tielet aggravju jirrigwarda l-ispejjez, senjatament I-ispejjez tal-
perizja.

»Kif diga gie spjegat, il-perjodu rilevanti ghal-lezjoni fdin il-kawza
huwa ghas-snin bejn 1-2001 u |-2018. Dan ghaliex fid-9 ta’ Jannar
2001 i¢-¢ens temporanju skada u ghahekk dahlu fis-sehh id-
dispozizzjonijiet protettivi tal-Kap. 158 filwaqt li tali lezjoni indubitament
intemmet bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 ghar-ragunijiet
moghtija fl-aggravji precedenti.

»Fis-seduta tal-1 ta’ Frar 2022, I-appellat Micallef talab li jinhatar perit
ghall-perjodu “mill-1987 sal-lum, kull hames snin”. Minhabba din I-
ghazla tal-appellat Micallef, |-ispejjez tal-perizja kibru ghal xejn.

1

Ara e.g. Karin Spiteri Maempel et v. Avukat tal-Istat et Kost. 31 ta’ Mejju 2023 (rik. kost.
nru 340/2021).
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»Ghalhekk, l-esponent huwa tal-fehma li m’ghandux jigi kkundannat
ihallas l-ispejjez tal-perizja fl-intier taghhom izda ghandhom jigu ridotti.
Ghal kull buon fini, I-esponent igis li ladarba I-appellat Micallef talab li
jigu vvalutati erbgha u tletin (34) sena (1987-2021) meta effettivament
il-lezjoni ezistiet ghal sbatax-il (17) sena biss (2002-2018), I-ispejjez
tal-perizja ghandhom jingasmu indaqgs bejnu u l-appellat Micallef.«

L-attur wiegeb hekk ghal dan |-aggravju:

»L-appellant messu ghamilha ¢ara meta kien ged jigi manhtur il-perit li
hu kien qed jinsisti li I-valutazzjoni kellha tasal sal-ahhar tas-sena
2018, jekk emmen hekk; madankollu ma ntgal assolutament xejn. L-
ewwel gorti fil-fatt hatret lill-perit sabiex €jirrelata dwar il-valur
kummercjali tal-post in kwistjoni kif ukoll il-valur lokatizzju mis-sena
2001 sallum b’intervalli ta’ hames snin”.

»L-appellant kellu fdak I-istadju jirriserva |-posizzjoni tieghu, u mhux
issa ged jaghmel dan.

»Minghajr pregudizzju ghas-suespost, pero anke kieku wiehed kellu
jaccetta l-argumenti tal-appellanti, il-kont tal-perit marginalment kien
ser jitbiddel u zgur li ma kienx ser jigi affetwat bil-meta kif ged
jippretendi l-appellant.

»Ghal dir-raguni wkoll, minbarra r-ragunijiet imgajma iktar ’il fuqg, dan I-
aggravju ghandu jigi michud.«

Ghalkemm huwa minnu illi I-attur talab illi jinhatar perit biex jistma I|-valur
lokatizju ghas-snin mill-1987 sal-2022, il-qorti ordnat illi l-istima ssir mill-
2001 u ghalhekk effettivament l-attur talab stima ghal madwar tliet snin u
nofs biss zejda, minn Awwissu tal-2018 sa Frar tal-2022. Id-differenza hija
wahda marginali u ma jirrizultax illi l-ispejjez zdiedu sostanzjalment
minhabba fhekk. Il-qorti ghalhekk ma tarax illi ghandha tilga’ dan I-

aggravju?.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tirriforma s-sentenza appellata fis-sens illi
tiddikjara li I-ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur sehh ghall-perjodu ta’

bejn id-9 ta’ Jannar 2001 sal-1 ta’ Awwissu 2018 u tillikwida I-kumpens

Ara e.g. Rosaria sive Maria Rosaria Sammut et v. Joseph Borg et, Kost. 12 ta’ Lulju
2023 (rik. kost. nru 25/2022); Francis Attard v. Avukat tal-Istat, Kost. 30 ta’ Novembru
2022 (rik. kost. nru 118/2021).
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28.

misthoqq lill-attur bhala danni pekunjarji u non-pekunjarji ghal dan il-ksur
fllammont ta’ ghoxrin elf u tmien mitt euro (€20,800) b’kollox minflok fl-

ammont ta’ sebgha u ghoxrin elf euro (€27,000) likwidat mill-ewwel gorti.

L-ispejjez tal-ewwel grad jibgghu kif regolati fis-sentenza appellata; dawk
tal-appell jingasmu hekk: tliet ishma minn erbgha (%) jhallashom I-attur u

sehem minn erbgha (74) jhallsu I-avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

da
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Skeda A
Kera fis- Kera
suq kontrollat
2001 1,208.00 163.05
2002 1,694.00 326.10
2003  1,694.00 326.10
2004 1,694.00 326.10
2005 1,694.00 326.10
2006  1,694.00 326.10
2007 2,375.00 326.10
2008 2,375.00 326.10
2009 2,375.00 326.10
2010 2,375.00 326.10
2011 2,375.00 326.10
2012 3,332.00 326.10
2013 3,332.00 360.00
2014  3,332.00 360.00
2015 3,332.00 360.00
2016  3,332.00 360.00
2017 4,673.00 360.00
2018  2,726.00 210.00 *
45,612.00 5,760.15
-30% = 31,928.40
-20% = 25,542.72
naqgas -5,760.15
Jifdal 19,782.57
* seba' xhur

Mark Chetcuti
Prim Ministru

Deputat Registratur

da

Giannino Caruana Demajo
Imhallef

Anthony Ellul
Imhallef
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