App. Civ. 62/2014/1

QORTI KOSTITUZZIJONALI

IMHALLFIN
S.T7.0. PRIM IMBALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 22 ta’ Jannar 2024

Numru 1

Rikors numru 62/2014/1 AF

Professur Mark u Dr Stephen ahwa Brincat
V.

L-Avukat Generali, llum I-Avukat tal-Istat; Joseph Portelli
bhala President, Carmelo Mallia bhala Segretarju fisem il-
Kazin Soc¢jeta Sant’Andrija

1. Dawn huma zewg appelli — wiehed tal-atturi ahwa Brincat u l-iehor tal-
Avukat tal-Istat — minn sentenza moghtija fis-17 ta’ Mejju 2022 mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza kostituzzjonali li sabet ksur tad-
drittijiet fondamentali tal-atturi mharsa bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali [“I-Ewwel Protokoll”] u bhala rimedju ikkundannat lill-Avukat

tal-Istat ihallas kumpens ta’ mitejn u sittin elf euro (€260,000).
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3.

|z-zewq appelli jolgtu I-quantum ta’ kumpens likwidat mill-ewwel qorti.
Naturalment I-atturi jippretendu kumpens oghla waqt illi I-Avukat tal-Istat,
ghalkemm ighid li dikjarazzjoni tal-ksur hija bizzejjed fi¢-Cirkostanzi, ighid
illi, jekk din il-qorti tagbel illi I-atturi jisthoggilhom kumpens, dan ghandu jkun
angas minn kemm illikwidat I-ewwel qorti. L-appell tal-atturi jolqot ukoll in-
nuggas ta’ sejbien ta’ ksur taht l-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-
Kostituzzjoni”] u n-nuqqas tal-ewwel qorti li taghti rimedju wkoll ghall-ksur

li ghadhom geghdin igarrbu l-atturi sallum.

[I-fatti relevanti gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»Mill-provi prodotti jirrizulta li I-kawza tirrigwarda I-fond ... Lija. Fis-sena
1921 il-Professur Raphael Toledo kien kera I-fond lill-kazin intimat.
Jidher li fl-1931 il-kazin irritorna I-proprjeta lis-sid ghaliex ma kellux flus
biex ikompli jhallas il-kera izda I-Prof. Toledo rega’ kera I-proprjeta lill-
kazin fI-1939. Din il-kirja ilha in vigore minn dakinhar minghajr
interruzzjoni. Mill-1973 il-kera gholiet ghal €128.12 fis-sena u baqghet
hekk sal-2014 meta dahlu fis-sehh ir-Regolamenti dwar Kundizzjonijiet
tal-Kirjiet tal-Kazini.

»Permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Hugh Grima tad-29 ta’
Novembru 1990, ir-rikorrenti akkwistaw I-utile dominju perpetwu tal-
proprieta minghand iz-zija tar-rispett taghhom Lina Brincat née Toledo,
bint il-Prof. Toledo. Sussegwentament, huma fdew i¢-¢ens.

»Ir-rikorrenti kienu ppruvaw jaslu ghal ftehim mal-kazin intimat sabiex
dan tal-ahhar jixtri I-proprjeta izda s-somma li ried ihallas il-kazin ghall-
akkwist kienet meqjusa baxxa wisq. Ir-rikorrent Prof. Mark Brincat
jikkontendi li mill-1948 il quddiem, il-kirja kompliet kontra r-rieda tas-
sidien.

»ls-sidien huma marbuta bil-ligi li jkomplu jgeddu din il-kirja a tenur tal-
artikolu 3 tal-Kap. 69 li jagra hekk:

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

»BI-Att V tal-1955 gie emendat I-artikolu 2 tal-Kap. 69 (dwar tifsir ta’
kliem li jinsab fl-Ordinanza) b’mod li I-kazini gew specifikatament inkluzi
fit-tifsira ta’ ‘hanut’. Imbaghad, a tenur tal-artikolu 12:
»“Jekk il-fond ikun hanut, sid il-kera ma jistax jiehu lura I-pussess
tieghu fiz-zmien li din I-Ordinanza tkun issehn, hlief fil-kaz imsemmi

fl-artikolu 9(a) jew jekk il-fond ikun tal-Gvern jew amministrat minnu
jew ikun xort'ohra mehtieg mill-Gvern ghal skop ta’ utilita pubblika.”
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»L-artikolu 9(a) jitkellem dwar kazijiet li fihom it-talba ghall-pussess lura
tal-fond tista’ tigi milqugha u mhuwiex applikabbli ghall-kaz tal-lum. Fil-
fatt, skont il-Kap. 69, il-Bord Ii jirregola I-Kera jista’ jaghti permess
fkazijiet specifici u limitati biss.

»Permezz tal-Att X tal-2009 gew fis-sehh emendi fil-ligijiet tal-kera.
Madanakollu, ma sar I-ebda tibdil ghal dak li jirrigwarda kirjiet ta’ kazini
li saru gabel I-1 ta’ Gunju 1995 tant illi l-artikolu 1531J tal-Kap. 16
jipprovdi li “meta I-kirja tkun saret gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 ghandha
tibga’ tghodd il-ligi u d-definizzjonijiet kollha kif kienu fis-sehh qabel I-1
ta’ Gunju 1996”. Inoltre, gie specifikat illi anke jekk parti minn fond mikri
bhala kazin tigi utilizzata ghal skop ta’ gligh, il-fond m’ghandux jitgies
bhala wiehed kummerc¢jali (proviso tal-artikolu 1525(3) tal-Kap. 16).

»Meta giet intavolata |-kawza I-kera kienet ta’ €128.12 fis-sena. Dik is-
sena dahlu fis-sehh ir-Regolamenti dwar Kundizzjonijiet Tal-Kirjiet Tal-
Kazini permezz tal-Avviz Legali 195 tal-2014 (Legislazzjoni Sussidjarja
16.13). Bis-sahha ta’ dawn ir-Regolamenti, il-kera ghas-sena kurrenti
hija madwar €239 u fI-2023 ser tilhaq il-massimu ta’ madwar €265 fis-
sena.

»Fil-prezent ir-rikorrenti mhumiex geghdin ja¢cettaw kera kif langas ma
huma jaccettaw il-pagament ta’ 5% fuq id-dhul annwali derivat minn kull
attivita ekonomika tal-kazin li ghandhom dritt ghalih skont I-istess
Regolamenti. Dan ghaliex jikkontendu li dan huwa ammont baxx wisq
tenut kont tal-valur tal-proprjeta u tal-valur lokatizju attwali taghha fis-
sug.

»Fil-fatt, ir-rikorrenti jilmentaw li geghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali
taghhom minhabba I-kera baxxa li hija I-massimu li tippermetti I-ligi kif
taghhom. Ir-rikorrenti u l-intimata prezentaw stima tal-periti rispettivi
taghhom. Skont il-Perit Paul Camilleri, inkarigat mir-rikorrenti, il-valur
tal-proprjeta fl-2015 kieku ma kinitx mikrija kien ikun ta’ €1,800,000,
filwaqt illi skont il-Perit Alan Saliba, inkarigat mill-kazin intimat, il-
proprjeta, kif soggetta ghall-kirja favur I-istess kazin, tiswa biss
€235,000.

»Skont l-istatut tal-kazin intimat, I-iskop tieghu huwa li:

»- Jippartecipa bi shih biex tigi ¢celebrata kif jixraq il-festa titulari tas-
Salvatur f'Hal-Lija;

»e rikreazzjoni xierga tal-membri;

»e il-kazin ikun miftuh ghall-kumdita tas-socji u jinghalaq fis-1 a.m. jew
gabel skont kif jagta’ I-kumitat minn zmien ghal zmien;

»e is-soc¢jeta m’ghandhiex tkun organizzazzjoni li taghmel profit, kif
definit fl-Att dwar |-Organizzazzjonijiet Volontarji (Kap. 492 tal-
Ligijiet ta’ Malta), awtonoma u indipendenti minn organizzazz-
jonijiet ohra u mill-Gvern.«

4. Billi dehrilhom li I-kondizzjonijiet tal-kiri huma bi ksur tad-drittijiet taghhom

ghat-tgawdija ta’ hwejjighom I-atturi fethu din il-kawza u talbu illi I-qorti:
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»1. tiffissa kera korrenti skont is-suq b’effett minn din it-talba sa ma
jinghata provvediment jew decizjoni fuq it-tieni talba; u

»2. tiddikjara u tiddeciedi illi s-sitwazzjoni fuq esposta tikkostitwixxi
vjolazzjoni tal-artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-drittijiet u |-libertajiet fundamentali u l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta;

»3. taghti kumpens xieraq u adegwat ghal tali vjolazzjoni tad-drittijiet
fondamentali fugq imsemmija; u

»4. taghti inoltre kull rimedju u direttiva opportuna li din il-gorti
joghgobha xieraq.«

5. L-Avukat Generali (Ilum I-Avukat tal-Istat) ressaq dawn |-ec¢ezzjonijiet:

»1. preliminarjament fir-rigward tar-rikors promotur, I-intimat jopponi
I-allegazzjonijiet kif avvanzati mir-rikorrenti u jirrileva li ma sehh |-ebda
ksur da parte tieghu tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-konfront
taghhom ai termini tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll, kif ukoll tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni;

»2.1. ... ..

»2.2. Fit-tieni lok u minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-allegazz-
jonijiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt in kwantu I-fond in
kwistjoni jidher li huwa okkupat fuq bazi legali mis-so¢jeta intimata |-
ohra ai termini tal-ligi, u jidher ukoll mir-rikors promotur li ¢-¢ens
perpetwu gie akkwistat mir-rikorrenti fid-29 ta’ Novembru 1990, u
ghalhekk huma kienu jafu b’din is-sitwazzjoni fattwali u legali u bil-
protezzjoni provduta fil-ligi;

»2.3. Fit-tielet lok, fir-rigward tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ghandu
jinghad li meta I-iskop pubbliku jkun wiehed socjali, il-valur li jigi pretiz
minn sid il-fond bhala kumpens tal-uzu li ged isir mill-fond ma jistax
jitkejjel mal-valur i I-fond igib fis-suq, diment li -ammont, zghir kemm
hu zghir “pursues a purpose of general interest which was not
manifestly without foundation”, dan huwa gustifikat u legalment
accettat;

»2.4. Fir-raba’ lok, il-provvedimenti tal-ligi bl-ebda mod ma jikkostit-
wixxu tehid forzuz tal-proprjeta jew tehid obbligatorju izda kontroll ta’
uzu ta’ proprjeta fl-interess generali fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux
applikabbli;

»2.5. Fil-hames lok, il-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha
fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci v. Malta, fir-rigward ta’ kera irrikonoxxiet
li “State control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide
margin of appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable”;

»2.6. Fis-sitt lok, I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi
ebda dritt li xi hadd jir¢ievi profitt. Ghalhekk isegwi li fil-kaz odjern din il-
gorti m’ghandhiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta izda ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-
gafas aktar wiesa’ u cioé mill-aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-
realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;
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»2.7. Fis-seba lok, ma hemmx dubju li I-kirja ta’ kazini hija kwistjoni
delikata stante li I-kazini ghandhom funzjoni so¢jali, filantropika u ta’
interess pubbliku fil-hajja kulturali Maltija peress li jzommu hajjin ¢ertu
tradizzjonijiet kulturali u mhux necessarjament ikollhom hafna fondi.
Huwa minnu li I-kazini jvarjaw u proprju ghalhekk il-legislatur ghamel
esercizzju impenjattiv bil-ghan ahhari li jittenta johloq bilan¢ bejn I-
interessi socjali, dawk privati u I-interess pubbliku bl-intiza li jingasam il-
pIZ;

»Permezz tal-Avviz Legali li jgib in-numru 195/14, il-Ministru respons-
abbli ghall-akkonmodazzjoni soc¢jali implementa r-Regolamenti sabiex
jirregola I-kundizzjonijiet tal-kirjiet ta’ kazini li kienu gew mikrija gabel I-
1 ta’ Gunju 1995, bil-ghan li jinstab bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid,
tal-inkwilin u tal-interess pubbliku. M’hemmx dubju i l-imsemmija
Regolamenti huma vantaggjuzi ghas-sidien ta’ fondi mikrija bhala kazin.
Ghandu jigi iccarat ukoll li I-imsemmija Regolamenti japplikaw ghal
kwalunkwe fond li hu mikri bhala kazin, liema ftehim gie milhuq gabel |-
1 ta’ Gunju tas-sena 1995;

»Dan ifisser li fuq medda ta’ ghaxar snin (liema Regolamenti japplikaw
b’effett retroattiv mill-1 ta’ Jannar 2014), il-kera tal-fond mikri bhala
kazin dovuta lis-sidien tal-fond se tizdied b’total ta’ 65% u susseg-
wentement il-kera dovuta tibga’ tizdied skont I-indi¢i tal-gholi tal-hajja
b’Zieda fuq il-kera sas-sena ta’ qabel, oltre hamsa fil-mija (5%) fuq id-
dhul annwali derivat minn kull attivita ekonomika (liema Regolamenti
japplikaw b’effett retroattiv mill-1 ta’ Jannar 2015), jekk ikun il-kaz;

»2.8. Fit-tmien lok, dato ma non concesso li din il-qorti jidrilha li kien
hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi
kontestat, I-esponent jirrileva li fic-¢irkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’
ksur hija suffi¢jenti;

e vee v «

6. Il-Kazin Soc¢jeta Sant’ Andrija ressaq dawn I-e¢¢ezzjonijiet, fost ohrajn:
NDive vee v
»4. ... ...... dina |-gorti ma tistax tintervjeni biex tibdel dak miftiehem

bi gbil, bonarjament u minghajr imposizzjoni, fkuntratt ta’ kera u ma
tistax tibdel il-ligi stante li din tal-ahhar hi mansjoni tal-organu legislativ
u mhux tal-organu gudizzjarju;

»5. minghajr pregudizzju ghar-risposti |-ohra s-socjeta intimata ma
ghandha ebda setgha i tillegisla [sic] u ma ghandha ebda funzjoni
amministrattiva fl-Istat ta’ Malta — hu ghalhekk inkonéepibbli kif tista’ tigi
akkuzata li, b’xi mod, setghet ivvjolat |-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u I-libertajiet fundamentali jew l-art. 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta;

»6. Intant pero ukoll meta r-rikorrenti xtraw il-proprjeta mertu ta’ dan ir-
rikors huma kienu jafu li I-fond kien mikri lil kazin, u kienu jafu li I-ligi
kienet tipprotegi inkwilini li huma kazini — ghalhekk issa ma jistghux
jillanjaw li huma ged isofru minn dik il-kirja u mil-ligi li tirregola dik il-kirja.
U aktar minn hekk ma jistghux jattribwixxu xi tort fuq il-kazin;

»7. Minghajr predudizzju ghar-risposti |-ohra I-esponenti ma ghamlu
ebda att posittiv u, jew ebda omissjoni li permezz taghhom huma setghu
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7.

8.

b’xi mod ivvjolaw I-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
I-Libertajiet Fundamentali jew l-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.
Ghalhekk din l-azzjoni fil-konfront taghhom hi inspjegabbli — aktar u
aktar meta |-atturi ma huma qged jindikaw ebda fatt jew omissjoni li jista’
jigi imputat lill-esponenti;

»8. Intant minghajr predgudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet |-ohra I-istat
ghandu dritt li jillegisla sabiex u b’mod li jillimita jew jikkontrolla d-drittijiet
proprjetarji ta’ sidien. U ghandu dritt jillegisla b’mod differenti ghal
c¢irkostanzi differenti.

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»1. tiddikjara li geghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
protetti mill-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
bit-thaddim tal-provvedimenti tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u |-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.13;

»2. tillikwida kumpens fl-ammont ta’ mitejn u sittin elf euro (€260,000),
kwantu ghal mitejn u hamsin elf euro (€250,000) danni pekunjarji u
ghaxart elef euro (€10,000) danni non-pekunjarji. Tordna lill-intimat
Avukat tal-Istat ihallas dan il-kumpens lir-rikorrenti;

»L-ispejjez tal-kawza jithallsu kwantu ghall-kwart mir-rikorrenti u tliet
kwarti mill-Avukat tal-Istat.«

ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din id-decizjoni safejn

relevanti ghall-appelli gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»lkkunsidrat illi permezz ta’ din l-azzjoni r-rikorrenti geghdin jitolbu lill-
gorti ssib lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom kif sanciti permezz
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar il-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fondamentali, minhabba I-operat tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u I-Legislazzjoni Sussidjarja 16.13 (Regolamenti dwar
Kundizzjonijiet tal-Kirjiet tal-Kazini). Konsegwentement, qged jitolbu
wkoll lill-gorti sabiex taghti kumpens xieraq u adegwat ghall-vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali taghhom kif ukoll kull rimedju iehor xieraq u
opportun.

DO

»L-Avukat tal-Istat jec¢epixxi wkoll li I-provvedimenti tal-ligi in kwistjoni
bl-ebda mod ma jikkostitwixxu tehid forzuz tal-proprjeta tar-rikorrenti fil-
parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u li, ghalhekk, dan I-artikolu
m’huwiex applikabbli.

»Din il-qorti tagbel li I-provvedimenti tal-Kap. 69 dwar it-tigdid awto-
matiku tal-kirjiet protetti ma jikkostitwixxux tehid forzuz, formali jew de
facto tal-proprjeta tar-rikorrenti qua sidien tal-proprjeta mertu tal-kawza,
izda jikkostitwixxu kontroll ta’ uzu tal-istess proprjeta.

»lzda l-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni jipprovdi li, “ebda interess fi jew
dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun” ma jista’ jittiehed jekk ma jigux
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sodisfatti |-kriterji kollha hemm elenkati. Ghalkemm ir-rikorrenti ma
gewx imcéahhda minn kull interess fil-proprieta in kwistjoni, id-dritt
taghhom |i jkollhom il-pussess materjali u mhux biss legali ta’
hwejjighom huwa interess fuq proprjeta u ghalhekk bla dubju huwa
mhares taht dan I-artikolu.

»Madanakollu, a tenur tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni:

»“‘Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha
tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu 1962
jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi
li minn zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod
deskritt f'dan is-subartikolu) u li ma —

»(a) izzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess
taghha jew id-drittijiet fug u interess fi proprjeta li jistghu jigu
miksuba;

»(b) izzidx mal-finijiet li ghalihom jew ¢irkostanzi li fihom dik il-
proprjeta jista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

»(¢) taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens
jew I-ammont tieghu angas favorevoli lil xi persuna li jkollha
jew li tkun interessata fil-proprjeta; jew

»(d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi
fil-paragrafu (b) jew paragrafu (¢) tal-artikolu 37(1) ta’ din il-
Kostituzzjoni.”

»Kif ritenut fis-sentenza fl-ismijiet Michael Farrugia et v. L-Avukat
Generali et, dec¢iz mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Ottubru 2020:

»“Ghalkemm il-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara
[-1962 dawn il-ligijiet ma ghandhomx I-effetti msemmija fil-para. (a)
sa (d) tal-art. 47(9). Konsegwentement, sewwa jghid |-Avukat tal-
Istat illi [-Kap. 69, ukoll kif emendat, ma jintlagatx bl-art. 37 tal-
Kostituzzjoni.

»“Inoltre |-art. 47(9) jirreferi ghal ‘ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’
Marzu 1962’ u mhux ghal dak li jkun sar gabel dik id-data bis-sahha
ta’ ligi bhal dik. It-tigdid tal-kiri kien gieghed isehh bis-sahha ta’
ligijiet li kienu fis-sehh gabel 1-1962. Ghaldagstant, b’applikazzjoni
tal-art. 47(9) ma jintlagtux bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni.”

»Huwa ghalhekk li din I-e¢cezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat ghandha
tigi milqugha.

»ll-qorti ser tindirizza l-e¢¢ezzjonijiet rimanenti tal-intimati fil-konsider-
azzjonijiet li ser taghmel dwar il-mertu tal-kaz.

»L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jip-
provdi li kulhadd ghandu d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-proprjeta
tieghu u hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku.

»Dan l-artikolu huwa mibni fuq tliet principji:

»i. ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-proprjeta;

»ii. il-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-kondizzjonijiet;
u
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»iii. I-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess
generali.

»Dawn it-tliet principji, ghalkemm distinti, huma relatati, peress illi |-
ahhar tnejn jittrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta’ indhil fid-dritt ghall-
godiment pacifiku tal- proprjeta u ghalhekk iridu jiftehmu fid-dawl tal-
principju generali espost fl-ewwel principju.

»M’hemmx dubju li kif inghad minn din il-qorti diversament presjeduta
fis-sentenza taghha fl-ismijiet Anna Fleri Soler et v. Direttur ghall-
Akkomodazzjoni Sogjali et, tas-26 ta’ Novembru 2003, konfermata mill-
Qorti Kostituzzjonali fit-18 ta’ Marzu 2005, l-istat ghandu d-dritt li
jaghmel ligijiet sabiex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta, liema dritt huwa
soggett in sostanza ghall-interess generali. Disposizzjoni din li hija
skolpita f'termini wiesgha u li taghti skop ampju u diskrezzjoni wiesgha
lill-istat f'dan ir-rigward.

»Madanakollu, il-Qorti Ewropea dejjem illimitat din id-diskrezzjoni li
jgawdu l-istati membiri billi sostniet li anke din ir-regola ghandha tigi
interpretata fid-dawl tal-prin¢ipju generali ta’ fair balance. ... ... ...

»II-Qorti Ewropea, ghalkemm irrikonoxxiet i I-istat ghandu dritt
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta, sostniet li ghandu jkun sodisfatt ir-rekwizit
tal-proporzjonalita:

»Kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-principji (i) tal-legalita,
(i) tal-ghan legittimu fl-interess generali, u (iii) tal-bilan¢ Just. Irid
jinzamm proporzjon ragjonevoli bejn il-mezzi uzati u I-ghan persegwit
mill-istat sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta tal-individwu. Dan il-
proporzjon isib il-qofol tieghu fil-principju tal-“bilan¢ xieraq” li ghandu
jinzamm bejn l-esigenzi tal-interess generali tal-komunita u I-htiega tal-
harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu. Ghalhekk, il-qgorti trid
taghmel analizi komprensiva tal-varji interessi, u ta¢c¢erta ruhha jekk,
bhala konsegwenza tal-indhil mill-istat, I-individwu kellux igarrab piz
eccéessiv u sproporzjonat.

»Fil-kaz li ghandha quddiemha I-qorti, ma hemmx dubju illi I-indhil fid-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom sar fl-isfond ta’
gafas legali. Il-qorti hija tal-fehma wkoll illi I-I-mizuri i jirristringu d-
drittijiet tas-sidien ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom f'dan il-kaz kienu
saru ghal ghan-legittimu u cioé I-iskop socjali u kulturali li jipprotegi t-
tradizzjoni tal-kazini Maltin.

»Mill-atti jirrizulta li I-kazin jorganizza attivitajiet soc¢jali differenti matul
is-sena u jghin konsiderevolment fic-Celebrazzjonijiet tal-Knisja
Parrokkjali bhal per ezempju wagqt il-festa, fl-Ghid u fil-Milied u jzejjen ir-
rahal matul dawn il-festi. Il-kazin huwa frekwentat minn diversi membri
u fil-fehma tal-gorti jaqdi l-iskop socjali li ghalih gie mahlug.

»Mhuwiex minnu li I-kazin intimat gieghed jiggenera xi dhul sostanzjali
mill-operat tal-bar jew xi restaurant fil-proprjeta in kwistjoni u langas

Pagna 8 minn 26



App. Civ. 62/2014/1

ghandu xi dhul sinifikanti iehor ghalkemm jidher li kellu bizzejjed flus
biex jaghmel rinovazzjonijiet fil-kazin.

»Minkejja dan, il-gorti gieghda zzomm quddiem ghajnejha wkoll il-fatt i
I-ghan socjali ghall-harsien tat-titolu ta’ kazin, ghalkemm certament
legittimu, mhuwiex urgenti dags dak ghall-harsien ta’ titolu ghall-post ta’
residenza.

»Stabbilit dan kollu, il-provvedimenti ta’ ligi tax-xorta taht ezami huma
lezivi tad-drittijiet fundamentali tas-sidien meta jkun hemm nuqqgas ta’
proporzjonalita bejn il-valur lokatizju attwali tal-fond, u |-kera stabbilita
mill-istess ligi. ll-piz sabiex jintlahaq |-ghan legittimu wara xi mizura
m’ghandux jintrefa kollu mis-sidien imma ghandu jigi zgurat bilan¢ bejn
id-drittijiet taghhom u dawk tas-soc¢jeta in generali.

»Peress illi I-kirja tal-kazin intimat hija regolata bil-Kap. 69, ir-rikorrenti
ma setghu jaghmlu xejn biex itejbu il-pozizzjoni taghhom. Anke li kieku
r-rikorrenti pprezentaw talba ghall-awment fil-kera quddiem il-bord,
jibga’ I-fatt illi -ammont illi I-bord jista’ jiffissa bil-ligi huwa baxx hafna
meta mgabbel mal-kera li fond bhal dak mikri lill-kazin jista’ jikseb fis-
suq hieles. Ghal dik li hija kera, il-bord ma setax jawtorizza awment fil-
kera li tkun oghla minn 40% tal-valur lokatizju tal-fond fl-1914 — aktar
minn mitt sena ilu!

»|l-bord ghandu idejh marbutin ukoll b’dak li tipprovdi I-ligi u jista’ jordna
l-izgumbrament tal-inkwilin biss fkazijiet limitati. L-ilment tar-rikorrenti
hija materja li tezorbita I-kompetenza tal-bord ghaliex, dwar ir-relazzjoni
furzata ta’ sid u inkwilin imposta fuq ir-rikorrenti, il-bord ma jista’ jaghmel
xejn. Ma jistax ikun hemm ripreza tal-fond ghaliex jehtieg li jkunu
sodisfatti numru ta’ kondizzjonijiet stringenti gabel ma |-bord ikun jista’
jilga’ t-talba tas-sid.

»ll-provvedimenti tal-Kap. 69 jipprotegu lill-inkwilini minghajr konsider-
azzjoni ghall-bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini,
b’mod li, bhal fil-kaz odjern, gie lez il-prin¢ipju ta’ proporzjonalita ghaliex
il-valur lokatizju attwali tal-fond huwa bil-wisq aktar mill-kera massima li
jistghu jir¢ievu r-rikorrenti skont il-ligi.

»Fil-kaz odjern, il-qorti ghandha quddiemha I|-valur tal-proprjeta u kemm
ged tithallas kera mill-kazin intimat. Meta wiehed iqabbel il-valur tal-
proprijeta mal-kera li r-rikorrenti ghandhom dritt jippercepixxu taht I-
effetti tar-Regolamenti dwar Kundizzjonijiet tal-Kirjiet tal-Kazini, wiehed
isib li hemm sproporzjon gqawwi bejn gaghda u ohra. Mehud in
konsiderazzjoni wkoll illi r-rapport tekniku fih element inevitabbli ta’
soggettivita, xorta jkollok tghid illi hemm diskrepanza konsiderevoli bejn
il-kera xierga u I-kera li jircievu r-rikorrenti, liema diskrepanza kompliet
tikber aktar ma ghaddew is-snin.

»Ghalhekk, minkejja li I-istat ghandu margini ta’ diskrezzjoni wiesgha,
billi -ammont ta’ kera dovut bil-ligi huwa tant baxx meta kkomparat mal-
valur lokatizju, ma jistax jinghad Ii r-rikorrenti geghdin jinghataw
kumpens adegwat ghat-tfixkil sostanzjali fid-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Huwa prin¢ipalment dan il-fattur i, fil-fehma tal-gorti,
jitfa’ “a disproprotionate and excessive burden” fuq is-sidien.

»Huwa veru li fl-2014 dahlu fis-sehh Regolamenti li tejbu I-posizzjoni
tas-sid. Madanakollu, dawn |-emendi ma jistghux jitgiesu bhala li jaghtu
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rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti ghaliex anke b’dawk I-emendi
jirrizulta sproporzjon bejn I-awment fil-kera u I-valur tal-fond fis-suq
hieles.

»Dawn I-emendi ma jistghux ikunu ta’ konfort ghar-rikorrenti galadarba
[-awment irid jigi kalkolat fuq kera li hi ferm ingas minn dik tas-sug.
B’hekk, |-ghan tal-ledislatur li ssir gustizzja mas-sid ma ntlahagx kif
langas ma sehh il-bilan¢ gust. Din il-ligi, ghalkemm intiza sabiex
tindirizza l-izbilan¢ bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, I-ghan taghha li
ssir ustizzja mas-sid ma sehhx. Meta jittiehed in konsiderazzjoni |-valur
attwali tal-proprjeta, jirrizulta ¢ar li hemm sproporzjon fil-kera u li huma
r-rikorrenti li geghdin ibatu I-pregudizzju ghaliex il-piz finanzjarju gie
mitfugh kollu fughom. Imbaghad, wara [-1995, bil-liberalizzazzjoni tal-
kera, il-gaghda tar-rikorrenti, a paragun ma’ sidien ohra li ma kinux
vinkolati bil-Kap. 69, kompliet titgharrag.

»Lanqas ma jista’ jinghad li ntlahaq il-bilan¢ mehtieg bl-obbligu impost
mir-Regolamenti fuq il-kazin intimat li jhallas lis-sidien peréentwali
zghira mid-dhul generat mill-attivitajiet ekonomi¢i annwali tieghu. Dr
Peter Fenech, segretarju tal-kazin intimat, xehed illi fl-2016 is-somma li
giet offruta lis-sidien kienet tammonta ghal €1,000 u fI-2021 kienet
tammonta ghal madwar €2,000.

»Dan kollu u aktar gie ribat fis-sentenza ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali
fil-kkaz ta’ Anna Galea vs L-Avukat Generali et, tat-8 ta’ Frar 2019:

»“Din il-qorti tqis li wara |-protezzjoni li taghti I-ligi lill-kazini hemm
skop so¢jali u kulturali (dan huwa I-interess generali li jiggustifika I-
interferenza tal-istat). Tqis ukoll pero illi fug in-naha I-ohra tal-
munita hemm is-sidien li geghdin isofru telf kbir ta’ flus minhabba I-
protezzjoni li qed tinghata lill-kazini, bhal fil-kaz odjern. Iktar ma I-
valur tal-proprjetd u tal-kirjiet joghlew, iktar ikun kbir tali telf,
spec¢jalment tenut kont tal-fatt li I-kazini tal-bliet u rhula Maltin
generalment jinsabu f'proprjetajiet ferm ¢entrali, bhal fil-kaz odjern.
Ladarba l-istat jikkunsidra li I-kazini huma ta’ importanza socjali u
kulturali kbira, allura ghandu jkun I-istess stat li jghinhom u jinvesti
fihom, u mhux jitfa’ tali piz unikament fuq i¢-cittadin privat.

»‘Fil-kaz in kwistjoni, |-awment ta’ kera minn €100.16 ghal
€1,007.34 bhala rizultat tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.13
Regolamenti dwar Kundizzjonijiet tal-Kirjiet tal-Kazini” huwa
wiehed modest ghall-ahhar meta wiehed jikkunsidra I-valur tas-
sug. Tali Regolamenti ma joholqu I-ebda bilan¢ bejn I-interess
generali u l-interess tas-sid u din il-gorti ma tiskantax bil-fatt li s-
sidien baqgghu jirrifijutaw il-kera anke wara li giet hekk awmentata.

»“Inoltre I-protezzjoni li tinghata lill-kazini bagghet wahda indefinita.
Ghalkemm fir-rigward tal-kirjiet kontrollati tal-hwienet huwa
maghruf li I-protezzjoni hi sas-sena 2028, din id-dispozizzjoni ma
tapplikax ghall-kazini, minkejja li jagghu fid-definizzjoni ta’ “hanut”.
(ara s-sentenza “Montebello v. AG” (P.A. 7 t'Ottubru 2016).
Ghalhekk is-sidien ta’ fondi mikrija bhala kazini ghadhom fi stat ta’
inCertezza fir-rigward ta’ jekk qattx jistghu jiehdu I-proprjeta
taghhom lura.”

»L-intimati jargumentaw li kienu l-awturi fit-titolu tar-rikorrenti li ghazlu li
jergghu jikru I-fond lill-kkazin u dan ftit wara illi dahlet fis-sehh I-
Ordinanza fl-1931. Dan jista jkun li huwa minnu imma wiehed irid izomm
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fmohhu li fiz-zmien rilevanti, u cioe ghall-perjodu ta’ Zzmien twil qabel |-
1995, kwalunkwe sid li ried jikri I-proprjeta tieghu ma kellux ghazla hlief
li jigi regolat mill-Kap. 69.

»Fuq kollox, il-fatt illi jista’” jkun illi d-decizjoni tal-Prof. Toledo li jerga jikri
I-fond lil-kazin kien sforz il-biza’ li I-fond jigi rekwizizzjonat mill-Gvern
idghaijjef l-argument tal-kazin intimat li s-sid kien liberu fid-decizjoni
tieghu u mhux bil-kontra.

»B’Zieda ma dan, is-sidien ma setghux jipprevedu li din il-ligi kienet ser
tinterferixxi b’mod daqgshekk drastiku fid-drittijiet taghhom aktar ma
bdew jghaddu s-snin.

»Meta |-Prof. Toledo rega’ kera |-proprjeta lill-kazin fl-1931, ma seta’
gatt jobsor li kien ser ikollu ikompli jirrikonoxxi lill-kazin fil-kirja tal-fond
b’kera irrizorja li bl-ebda mod ma tirrifletti I-valur lokatizju attwali tal-fond
u minghajr I-ebda rimedju effettiv sabiex hu u dawk ta’ warajh jiehdu
pussess ta’ hwejjighom aktar minn 90 sena wara.

»Meta saret il-kirja, is-sid ma seta’ jaghmel xejn aktar f'dik is-sitwazzjoni
legali li kien fiha, ghaliex biex jikri kien marbut bil-ligijiet vigenti u
¢ertament ma rrinunzja ghal ebda drittijiet tieghu u langas ma rratifika
kull ma gara. ... ... ...

»Langas m’ghandu mis-sewwa |-argument tal-intimati li r-rikorrenti ma
jistghux jilmentaw minn ksur tad-dritt taghhom ghat-tgawdija tal-
proprjeta peress illi meta akkwistaw il-fond huma kienu jafu li kien
okkupat mill-kazin b’titolu ta’ lokazjoni li kienet protetta mil-ligi. ... ... ...

oo e e huwa veru li I-kazini ghad ghandhom rwol socjali. Madana-
kollu jekk l-istat hu tal-fehma li tali kazini huma dagstant importanti,
ghandu jipprovdi I-mezzi sabiex jghinhom u mhux jippretendi li I-piz
jaga’ kollu fuq is-sidien li ged idahhlu biss kera mizera ghall-indhil
sostanzjali fid-drittijiet taghhom.

»Dan iwassal lill-qorti biex tghid illi r-rikorrenti garrbu ksur tal-jedd
taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom kif protett permezz tal-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

»ll-persuna li ghandha twiegeb ghall-ksur tal-jedd fundamentali hija I-
istat. Fil-fehma tal-qorti, fil-kaz prezenti d-dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni
wahedha ma tkunx bizzejjed imma I-qorti ghandha taghti kumpens
ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Ghal dan il-ksur
tad-dritt fundamentali taghhom kif protett mill-Konvenzjoni Ewropea, ir-
rikorrenti ghandhom jigu kumpensati ghaz-zmien li gew im¢ahhda mill-
godiment tal-proprjeta taghhom.

»Fil-kaz ri¢enti fl-ismijiet Cauchi v. Malta, tal-25 ta’ Marzu 2021, il-Qorti
Ewropea ... kkonkludiet li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-
ghan legittimu wara I-protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba I-
incertezza dwar kemm il-proprjeta kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu
kollu. Ghalkemm dak ir-ragunament kien b’referenza ghall-kaz li kellu
x’jagsam mal-Ordinanza li Tnehhi I|-Kontroll tad-Djar (Kap. 158),
m’hemm |-ebda raguni ghalfejn m’ghandux japplika wkoll fejn il-kirja hi
protetta bis-sahha tal-Kap. 69.

Pagna 11 minn 26



App. Civ. 62/2014/1

10.

»ll-qorti sejra ghalhekk tiehu in konsiderazzjoni s-segwenti fatturi fil-
likwidazzjoni tal-quantum tal-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal-lezjoni
tad-dritt fundamentali soffert minnhom:

»i. l-isproporzjon fid-differenza bejn il-kera percepita u dik li setghet
tkun percepita fis-suq hieles li kieku ma kinitx kontrollata bil-ligi;

»ii. iz-zmien li damu r-rikorrenti jbatu minn dan in-nugqas ta’ pro-
porzjonalita;

»iii. I-inerzja tal-Istat li baqa’ passiv ghal tul irragjonevoli ta’ zmien
sabiex jipprova jirrimedja ghas-sitwazzjoni b’legislazzjoni ad hoc;

»iv. il-fatt illi r-rikorrenti damu tul ta’ zmien gabel ma bdew il-pro¢eduri
odjerni;

»V. il-kera mhallsa mill-kazin intimat inkluz il-pagament ta’ 5% fuq id-
dhul annwali derivat minn kull attivita ekonomika tal-kazin.

»Ghalhekk il-qorti, wara li gieset il-fatturi kollha tal-kaz, u qgieset ukoll I-
istima maghmula mill-periti rispettivi tal-partijiet, kif ukoll illi I-funzjoni
taghha m’hijiex li tillikwida danni ¢ivili izda danni ghall-ksur ta’ jeddijiet
fundamentali, hi tal-fehma illi s-somma ta’ mitejn u hamsin elf euro
(€250,000) ghandha tithallas lir-rikorrenti bhala kumpens pekunjarju
ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom. Ghal finijiet tal-ewwel
talba, dan il-kumpens ikopri wkoll il-perjodu li damet ghaddejja din il-
kawza. ll-gorti tgis illi tenut kont tal-fatti tal-kaz, ir-rikorrenti ghandhom
jircievu wkoll is-somma ta’ €10,000 bhala kumpens non-pekunjarju.
Dan il-hlas ghandu jsir mill-intimat Avukat tal-Istat.«

L-atturi appellaw b’rikors tas-27 ta’ Mejju 2022 li wiegeb ghalih il-kazin
Soéjeta Sant’Andrija fit-22 ta’ Gunju 2022 u wiedgeb |-Avukat tal-Istat fl-24
ta’ Gunju 2022. Sar ukoll appell in¢identali mill-Avukat tal-Istat fl-24 ta’

Gunju 2022 li ghalih l-atturi wiegbu fil-21 ta’ Lulju 2022.

Qabel ma’ tqis l-aggravji tal-appell ewlieni u ta’ dak in¢identali, il-qorti
tosserva illi, ghalkemm ma ressqux aggravju specifiku minn dik il-parti tas-
sentenza appellata fejn I-ewwel qorti laqghet I-e¢cezzjoni tal-Avukat tal-
Istat dwar in-nuqqas ta’ applikabilita tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni fi¢-
¢irkostanzi tal-kaz tallum, madanakollu fl-ahhar parti tar-rikors tal-appell
taghhom l-atturi talbu lill-gorti tirriforma s-sentenza appellata billi “tvarjaha

u timmodifikaha in kwantu ssib vjolazzjoni tal-art tal-Kostituzzjoni ta’ Malta”.

Pagna 12 minn 26



App. Civ. 62/2014/1

11. Fid-dawl ta’ dak li jghid I-art. 47(9) tal-Kostituzzjoni, din il-qorti tagbel ma’

12.

dak li galet u iddecidiet I-ewwel qorti illi I-art. 37 ma jolqotx il-kaz tallum u
ghandhiex x’izzid ma’ dak li osservat I-ewwel gorti. Ghalhekk ma hijiex sejra

tilga’ t-talba tal-atturi biex issib ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni.

Nghaddu mela ghall-aggraviji tal-appelli. Billi I-ewwel aggravju tal-appell
ewlieni u l-aggravji tal-appell in¢identali jolgtu il-quantum ta’ kumpens

likwidat mill-ewwel gorti, din il-qorti sejra tqishom flimkien.

13. L-ewwel aggravju tal-appell atturi jie mfisser hekk:

»L-Ewwel Aggravju (i) Nuggas ta’ Proporzjonalita

oo e e l-ewwel qorti ghamlet sforz apprezzevoli u valutazzjoni
generalment korretta tal-principji generali in materia rigward l-applik-
azzjoni tal-art 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-
Drittijiet u Libertajiet fondamentali. ll-kritika perd hawnhekk hija twofold:
[-ewwel, ma kienx hemm applikazzjoni korretta u proporzjonali bejn I-
ammont likwidat u I-valur tal-proprieta: fi kliem iehor, |-esponenti qed
jinvokaw hawnhekk malapplikazzjoni tal-principju ta’ proporzjonalita. It-
tieni, l-ewwel qorti ma tatx piz suffi¢jenti lis-sentenza importanti u
deciziva ta’ Bradshaw and others v. Malta. ... ... ...

»Kif inhuwa ben saput, il-prin¢ipju ta’ proporzjonalita jirrikjedi bilan¢
delikat bejn l-iskop legittimu, funzjoni soc¢jali u I-interess proprjetarju tas-
sidien. L-appellanti jillanjaw illi I-ewwel gorti ma qisitx, jew ma gisitx
bizzejjed, fatturi: l-uzu attwali tal-kazin, il-kera li ma jidhirx i
kurrentement ged jeccedi €250 fis-sena u I-valur tal-proprjeta bil-
pussess battal li giet stmata fl-2015 ghal €1.8M. Il-kumpens likwidat fil-
fehma tal-esponenti kien jivvjola I-prin¢ipju ta’ proporzjonalita: dan
ghaliex hemm id-dissonanza, u n-nuqggas ta’ spjegazzjoni logika u
valutazzjoni razzjonali bejn il-valur tal-proprjeta, il-kera u dak likwidat.
Studju tas-sentenza jindika illi I-ewwel qorti ma dahlitx f'dan |-ezercizzju
b’mod esplic¢itu. Filwaqt illi hemm indikazzjoni li kkunsidrat il-prin€ipji in
kwisjtoni, ma hemm ebda indikazzjoni li indirizzat il-vero nodo tal-
kwistjoni li hija fug naha |-valur fis-suq miftuh u bil-vojt tal-proprjeta u I-
kera attwali. Kull ma galet I-ewwel gorti huwa illi wara li giset il-valur tal-
proprjeta kif stmata mill-periti rispettivi tal-partijiet, waslet ghall-ammont
likwidat. L-ewwel qorti, fil-fehma ta’ l-esponenti, setghet u messha
danhlet fid-dettal ta’ dan Il-ezercizzju u taghti rendikont ¢ar tal-hsieb u
motivazzjoni taghha li wassal ghall-figuri in kwistjoni. Inoltre, tenut kont
il-valur tal-proprjeta, ga fl-2015, u I-kera, kien kaz illi I-kumpens jigi
rivedut. Jekk wiehed jimxi fuq bazi ta’ return tal-kera ta’ 3%, fuq il-valur
ta’ €1,800,000, dan huwa €54,000. Jigifieri kif valutat I-ewwel gorti dan
kien jirraprezenta appena 10 snin kera potenzjali, mhux wisq il boghod
kemm ilha I-kawza. Jinghad ukoll illi l-istima ex parte tal-fond vaoit,
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minghajr kirja, ma gietx kontestata, kif kellhom id-dritt li jaghmlu billi
jitolbu perit nominat mill-gorti.

»Veru illi I-kazini ghandhom funzjoni soc¢jali u kulturali indiskussa fis-
socjeta Maltija. L-ewwel gorti jidher illi ma kkunsidratx ix-xiehda ta’ Mark
Brincat, fejn dan spjega xattivita limitata jaghmel effettivament il-kazin.
Langas ma giet kunsidrata x-xiehda tal-Perit Paul Camilleri dwar il-
kazini li hemm f'dik I-area ta’ Hal Lija. Dan juri l-isproporzjoni tal-burden
u oneru li jaqa’ fuq is-sidien.

»L-Ewwel Aggravju (ii) Bradshaw

»L-esponenti jirritornaw ghas-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet u
Libertajiet Fondamentali fi Bradshaw and others v. Malta, deciza fit-23
ta’ Ottubru, 2018, rikors nru 37121/15, kif inhu maghruf dwar il-King’s
Own Band Club. Akkost ta’ ftit ripetizzjoni, I-esponenti jgisu gustifikat illi
jergghu jsiru dawn l-osservazzjonijiet. 1I-Qorti Ewropea irritornat ghat-
tema principali u familjari ta’ fair balance. Irriteniet fpara. 58 p16 illi:

»“In relation to the rent which the applicants received the Court
recalls that the use being made of the premises was as a band club
as opposed to, for example, social housing, and thus that the
situation in the present case might be said to involve a degree of
public interest which is significantly less marked than in other cases
and which does not justify such a substantial reduction compared
with the free market rental value.”

»Hawn il-gorti kompliet tirrifletti illi minkejja il-margni wiesgha ta’
apprezzament domestiku li kull stat membru ghandu li tista’ tikkawza
tnaqgqis sinifikativ fil-kera, dan ma ghandux iwassal ghal rizultati li huma
“manifestly unreasonable”. Sinifikatament, il-qorti osservat illi

»“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent
at market value, the Court observes that, despite the recent
amendments, the amount of rent is very much lower than the
market value of the premises. Furthermore, the restriction on the
applicants’ rights has been in place for fifty years since the
Convention came into effect in respect of Malta, and will remain so
perpetually in the absence of any action by the legislature to
establish the required balance. These elements must be weighed
against the interests at play in the present case, which are not
those of avoiding homelessness but of enhancing social and
cultural activities, comprising those of a commercial nature.”

»0Oneru Ec¢¢essiv u Sproporzjonat

»ll-qorti ghalget ir-riflessjonijiet taghha b’dan il-mod, filwaqt illi sabet
vjolazzjoni tal-art 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni:

»“The Court finds that, having regard to the use made of the
property, the extremely low rent of the premises and the lack of
procedural safeguards in the application of the law, a dispro-
portionate and excessiv burden was imposed on the applicants,
who have had to bear and continue to bear a significant part of the
social and financial costs of supporting a local custom by supplying
the band club with premises for its activities, including commercial
activities. It follows that the Maltese State failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the
community and the protection of the applicants’ right to the
enjoyment.”
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»Kif inhuwa saput, il-Qorti Ewropea illikwidat fil-kaz ta’ Bradshaw
€592,000 danni pekuniariji, €8,000 danni mhux pekunijarji u spejjez.

»Biex tinghalaq is-sottomissjoni dwar |l-ewwel aggravju, jigi ribadit illi I-
ewwel qorti ma tatx konsiderazzjoni suffi¢jenti lejn I-oneru e¢éessiv, u
ghalhekk nuqqas ta’ proporzjonalita, li s-sidien ged ikollhom igorru,
tenut kont il-kera u I-valur tal-proprjeta. Partikolarment, il-Qorti Ewropea
issenjalat zewg fatturi, I-ewwel illi ma hemm ebda indikazzjoni illi din id-
disparita bejn il-kera u I-valur tista’ tigi, fil-futur prevedibbli, tinbidel: dan
minkejja r-Regolament dwar I-awment fil-kera tal-kazini. It-tieni hija illi
ma hemm ebda Justifikazzjoni ghaliex is-sidien ta’ kazin ghandhom
igorru piz — bil-kumment tal-Qorti Ewropea li kieku kien kaz ta’ social
housing jew riskju ta’ nies li jitkec¢ew minn akkomodazzjoni u jispi¢¢aw
fit-triq, kienet inklinata tiehu veduta differenti.«

14. ll-Kazin Socjeta Sant’Andrija wiegeb hekk:

»Ghalkemm is-socjeta esponenti ma ntlagtitx bil-mertu ta’ dan |-
aggravju u ghalkemm fdan is-sens I-appell odjern fir-rigward ta’ dan I-
aggravju mhux indirizzat lejha, imma xorta ghandha kummenti
x'taghmel dwar dan I-aggravju.

»Kull wahda minn dawn l|-e¢¢ezzjonijiet hija gustifikata anke ghaliex
huwa evidenti li I-kazin konvenut mexa biss fil-parametri tal-ligi u dejjem
onora |-obbligi li s-sidien ta’ dak iz-zmien kienu imponew fkuntratt li
huma dahlu fih mgharrfa sewwa bil-konsegwenzi legali tieghu.

»L-atturi jippruvaw jaghtu I-impressjoni li huma akkwistaw il-fond mertu
tal-kawza b'titolu gratuwitu. Imma mill-provi imressga minnhom stess
jirrizulta li huma hadu I-post b'titolu ta’ ¢ens perpetwu fl-1990 u anqgas
minn sena wara li huma fdew i¢-¢ens. I¢-Cens perpetwu kien ta’ Lm100
fis-sena u ghalhekk il-fidi sar bil-prezz ta’ Lm2,000 li jammontaw ghal
€4,658.75. Mela fil-prezz li hallsu huma giesu sewwa il-fatt li kienu jafu
li I-esponenti kellhom protezzjoni legali fil-kirja taghhom.

»Fir-rikors tal-appell taghhom I-atturi jghidu li meta qieset il-kumpens I-
ewwel gorti nagset milli tizen sewwa ¢ertu fatturi. Imma fil-verita I-uniku
fattur li I-ewwel qorti ma qisitx kien il-fatt li I-atturi akkwistaw il-fond
prattikament b’xejn. Huma il-post ma wirtuhx, u ma jistghux jitgiesu
bhala vittmi tal-ligi li sofriet minnha I-awtri¢i taghhom. Referenza issir
ghas-sentenza tal-Prim Awla — sede kostituzzjonali fl-ismijiet 81 & 82
Ltd v. Awtorita tad-Djar deciza fl-14 ta’ Gunju 2018 fejn meta I-qorti
nagset milli taghti kumpens gieset ukoll il-fatt li I-atturi fdik il-kawza
kienu jafu li kien hemm in-nies fil-post u li allura kien hemm ir-riskju li
din l-okkupazzjoni setghet tostakola I-isvilupp li riedu jaghmlu — u wkoll
kienu jafu li biex jaghmlu tali zvilupp kien ser ikollhom bzonn imorru il-
gorti.

»Referenza issir ukoll ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet
Simon Mercieca v. Awtorita tad-Djar deciza 1/12/2021

»“16. Huwa minnu illi l-attur garrab telf ghax il-proprjeta tieghu
kienet marbuta b’kera baxx taht kirja protetta, izda I-qorti ma tistax
ma tqisx ukoll illi fil-likwidazzjoni ta’ dan it-telf ghandu jitgies il-gligh
kapitali enormi li ghamel I-attur meta approfitta ruhiu mill-istat tal-ligi
fiz-zmien meta xtara — l-istess ligi li issa gieghed jilmenta minnha —
biex ghamel negozju li gih tajjeb hafna.
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»“17. Ghalhekk, ghalkemm taqgbel mal-attur illi, ukoll jekk kiseb I-
appartament bi prezz tajjeb hafna, ma kellux jibga’ marbut ghal snin
twal bil-kera baxx, u fdan is-sens taqbel li garrab ksur tal-jedd ghat-
tgawdija ta’ hwejgu, madankollu fil-likwidazzjoni tad-danni
ghandha, ghall-ingas ghall-ewwel hames snin, tqis mhux il-valur
lokatizju tal-appartament izda return xieraq fuq l-investiment i
ghamel u ghandha tqis ukoll il-gligh kapitali li ghamel, aktar u aktar
issa li ma ghadux diffi¢li kif kien qabel li I-attur jiehu I-pussess battal
tal-fond u jkun jista’ jirrealizza I-gligh kapitali li ghamel.

»“18. IlI-Kostituzzjoni u |I-Konvenzjoni huma mahsuba biex iharsu
drittijiet fondamentali, li interpretati sew ma ghandhomx jithallew
jigu sfruttati b’mod ¢iniku biex min jilmenta mill-ksur jaghmel gligh
aktar milli xieraq.”

»Ghalhekk il-prezz tal-post stabbilewh I-atturi stess fil-kuntratt li gieghed
a fol. 4 tal-process. Anzi huwa I-ewwel dokument prezentat mill-atturi
stess fir-rikors promotur taghhom.

»Ma jistax ikun li I-atturi issa jgieghdu I-valur tal-istess post ghal ammont
li jecc¢edi din is-somma (ossia tenut kont biss tar-rata kif gholiet il-hajja).
U ghalhekk jekk l-atturi ghazlu li jiehdu il-fond minn ghand zijithom
b’¢ens flok b’donazzjoni biex forsi jevitaw hlas ta’ taxxi, ma jistghux issa,
meta ged jitolbu kumpens ghall-lezjoni kostituzzjonali, ghax hekk
jagblilhom, jistmawh ghal prezz hafna akbar.

»Ukoll, I-atturi ma jistghux jghidu li sofrew xi lezjoni qabel is-sena meta
akkwistaw il-post, u l-ammont irrizorju li bih akkistaw il-post jiehu kont
anke tal-fatt li kienu jafu li il-post kien mikri lil terzi b’kirja li hija protetta.
Ghalhekk jekk xejn kienet I-awtrici taghhom li sofriet il-lezjoni u mhux
huma ghax hi kellha tittrasferixxi il-post b’titolu irrizorju proprju
minhabba fil-ligi li I-atturi ged jghidu li hija leziva tad-drittijiet taghhom.

»ll-mistogsija tigi wahedha: jekk ser jithallas kumpens lill-atturi u I-
awtri¢i taghhom tiftah kawza ghall-fatt li hi kellha tittrasferixxi bl-irhis
minhabba l-istess ligi, ser jinghata kumpens lilha ukoll? Ghax fil-verita
jekk xi hadd sofra lezjoni kienet hi u mhux l-atturi li hadu il-post
prattikament b’xejn. U ta’ dan qed jergghu jigu premjati.

»Jekk l-awturi tal-atturi gatt ma aggixxew, huma setghu ghamlu din I-
ghazla wkoll ghax fil-fatt ma hassew I-ebda lezjoni u, jew ghax kienu
wkoll kuntenti li I-proprjeta taghhom kienet qed tintuza ghal §id komuni.
L-awturi tal-atturi ma kien jinteressahom ebda kumpens, u ma hemm
ebda prova li huma kienu fil-bzonn ta’ fondi, jew li kienu ged ihossu n-
nuqgas ta’ introjtu Zzejjed; u ghalhekk l-aventi causa taghhom ma
jistghux jitolbu dak li fil-fatt gatt ma riedu jew talbu ghalih I-awturi
taghhom. U f'dan is-sens I-atturi mank gabu xi prova li I-awturi taghhom
kienu ged ihossu xi lezjoni, jew li xi darba garrew mill-introjtu baxx li
kienu ged jiehdu minn din il-proprjetd. Kemm il-grati Maltin kif ukoll (u
forsi aktar) dawk Ewropej ma ghandhomx ikomplu jghinu biex il-kultura
tal-kapital tibga’ tigi minfuha. Jekk cittadin, sid tal-proprjeta tieghu kien
kuntent li I-proprjeta tieghu kienet qed tigi uzata mill-poplu ghal gid
komuni, ebda aventi causa, ebda gvern u ebda qorti ma ghandha
thassar dak il-gest ta’ manjanimita. Fl-ahhar mill-ahhar il-flus mhumiex
kollox.

»Issa dan japplika kemm meta |-proprjeta tkun giet ghand I|-atturi b’titolu
gratuwitu (bhal donazzjoni jew wirt) kif ukoll (u aktar) meta tkun giet
mixtrija bi prezz irrizorju proprju ghax l-atturi kienu jafu li ged jiehdu ¢ens
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ta’ proprjeta mtaqqla’ b’ligijiet li jipprotedu lill-inkwilini. Jekk [-atturi ser
jinghataw kumpens ghaz-zmien meta I-proprjeta ma kenitx taghhom,
ser ikun ifisser li, barra li xtraw il-post bi prezz irrizorju, issa ser jiehdu
wkoll kumpens li gatt ma kien jisthoqq lilhom. Fuq dan referenza terga’
ssir ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Simon Mercieca v.
Awtorita tad-Djar citata aktar ’il fuq.

ukoll li meta l-atturi hadu il-post fI-1990 huma kienu jafu il-ligi kif kienet
(ghax huwa prezunt li kulhadd jaf il-ligi X’inhi) u kienu jafu wkoll li il-kazin
kien mikri lis-soc¢jeta bhala kazin — ghalhekk kienu jafu bil-protezzjoni li
kellha s-socjeta fil-kirja taghha. Ghalhekk gie li haduha prattikament
b’xejn.

»Huwa evidenti li I-esponenti ma jistghux jahtu ghal-ligi kif inhi u ma
jistghux ikunu huma misjuba hatja ta’ xi ksur ta’ drittijiet fundamentali.
Ghalhekk ebda sanzjoni ma ghandha tigi imposta fuq l-esponenti.

»L-atturi fl-appell taghhom jirreferu ghal kawza ta’ Sean Bradshaw v.
Malta; jigi rilevat pero li din kienet tittratta il-kazin tal-King’s Own Band
Club gewwa Triq ir-Repubblika, Valletta u mhux triq dejga frahal u i
fiha ma hemmx mank stabbiliment wiehed kummercjali.«

15. L-Avukat tal-Istat wiegeb hekk:

»L-ewwel parti tal-ewwel aggravju tal-appellanti huwa kemxejn vag, fis-
sens li ma jispjegax tassew ghalfejn I-aggravju taghhom ghandu
jintlaga’ jew kif I-ewwel qorti nagset tassew milli tikkunsidra I-prin€ipju
ta’ proporzjonalita bis-serjeta.

»Dan jinghad spec¢jalment minhabba [-fatt li l-ewwel gorti matul is-
sentenza taghha ripetutament ghamlet a¢¢enn ghall-principju ta’ pro-
porzjonalita u I-bilan¢ gust li ghandu jintlahaq. Ghalhekk, b’differenza
ghal dak li jghidu l-appellanti, mhux sempli¢i “indikazzjoni” li l-ewwel
gorti kkunsidrat il-prin€ipji in kwistjoni, izda stqarret u dahlet fil-fond
bizzejjed tant li waslet ghall-konkluzjoni li I-appellanti geghdin igorru piz
eccessiv u irragjonevoli. Fl-umli fehma tal-esponent, huwa evidenti |i |-
appellanti jghidu li I-ewwel qorti ma dahlitx fdan l-ezeréizzju b’'mod
esplicitu sempliciment ghaliex m’humiex sodisfatti bil-kumpens likwidat.

»Ghalkemm l-appellanti ma ressqux prova tal-valur lokatizzju (fatt li se
jkun indirizzat fl-appell in¢identali aktar °l isfel), I-ewwel gorti xorta
wahda dehrilha |i kellha tillikwida kumpens fl-ammont ta’ €250,000
fkumpens pekunjarju u €10,000 fkumpens non-pekunjarju.

Mot e [-appellanti bl-ebda mod ma setghu jippretendu jew jistennew
lill-ewwel gorti taghmel ezercizzju akkademiku hi stess, liema ezerc¢izzju
jispetta esklussivament lill-perit arkitett sabiex jistabilixxi [|-valur
lokatizju. Hija prassi ben assodata fil-gurisprudenza taghna llum il-
gurnata li I-kumpens fkawzi ta’ dan it-tip ikunu bbazati fuq il-valur
lokatizzju fis-suq miftuh matul is-snin. Fin-nugqas ta’ din il-prova, I-
appellanti ma jistghux jilmentaw fuq il-kumpens hekk kif likwidat, jew
sahansitra jippretendu li I-ewwel gorti kellha minn jeddha tillikwida
kumpens fammont oghla.

. huwa argument errat tal-appellanti li jassumu li I-ewwel qorti
setghet u / jew kellha timxi fuq return tal-kera ta’ 3%. Jekk naslu fil-punt
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li |-grati taghna jibdew jivvalutaw il-proprjetajiet u |-valur lokatizzju
taghhom, allura I-grati taghna jkunu geghdin jidhlu fiz-zarbun ta’ perit
arkitett. Huwa ghalhekk li meta ssir it-talba ghall-hatra ta’ perit, I-ewwel
gorti dejjem tinkariga |-perit mahtur sabiex jivvaluta hu I-valur u I-valur
lokatizzju tal-proprjeta, proprju ghaliex din hija prova teknika li dwarha
gorti jkollha bzonn assistenza esperta.

»lsegwi ghalhekk li |-ewwel parti tal-ewwel aggravju ghandha tigi
mwarrba ¢jaladarba |-ewwel qorti gieset tajjeb il-prin¢ipju ta’ pro-
porzjonalita.

»(ii) Bradshaw

»It-tieni parti tal-ewwel aggravju tittratta r-riferenza ghas-sentenza ta’
Bradshaw and others v. Malta. F’dan l-aggravju, l-appellanti bhal

donnhom jippretendu li kellu jigi likwidat kumpens favur taghhom fl-
istess ammont li gie likwidat fis-sentenza msemmija.

»L-appellanti jinsistu li I-kumpens likwidat m’huwiex tajjeb meta wiehed
jikkunsidra l-oneru eécessiv u sproporzjonat li kellhom igorru |-
appellanti fdawn is-snin;

»L-ewwel gorti ghamlet diversi riferenzi ghas-sentenza ta’ Bradshaw
and others v. Malta matul il-kunsiderazzjonijiet taghha. Zgur ma jistax
jinghad ghalhekk li I-ewwel gorti skartat is-sentenza msemmija mill-
appellanti. Lanqas ma jista’ jinghad li I-kumpens globali likwidat fl-
ammont ta’ €260,000 huwa xi kumpens mizeru, zghir, jew |li ma
jindirizzax l-isproporzjon, spec¢jalment meta wiehed jiehu in kunsider-
azzjoni I-fatt li ma tressget I-ebda prova dwar il-valur lokatizju tal-kazin
fis-suq miftuh. Anzi, hawnhekk I-esponenti jazzarda jghid li I-ewwel gorti
kienet klementi meta ghaddiet xorta wahda sabiex tillikwida kumpens
minghajr ma kellha fidejha I-prova teknika tal-valur lokatizju.

»L-ewwel gorti matul il-kunsiderazzjonijiet taghha ripetutament taghmel
accenn ghall-oneru ec¢cessiv li ged igorru l-appellanti, u zgur mhux forsi
dan irrifletta fis-somma likwidata mill-ewwel qorti. M’ghandux mis-
sewwa ghalhekk I-argument tal-appellanti li jibqghu jinsistu li I-ewwel
gorti ma qisitx, jew ma (isitx bis-serjeta l-oneru ec¢céessiv u
sproporzjonat.

»F’dan il-kuntest, lanqas m’ghandu jintesa li I-appellanti konxjement
xtraw dan il-fond b’¢ens perpetwu ta’ Lm100 fis-sena imtagqal b’kirja
protetta. Dan i¢-Cens perpetwu nfeda erba’ (4) xhur wara |-akkwist, b’tali
mod li l-appellanti saru I-proprjetarji tal-fond in kwistjoni. L-esponent
m’huwiex jghid dan kollu sabiex ixejjen il-piz sproporzjonat li kellhom
igorru l-appellanti matul is-snin, izda huwa logiku li meta wiehed
jikkunsidra x’kumpens ghandu jinghata (liema kumpens mhuwiex
ekwiparabbli ma’ danni ¢ivili), tajjeb li wiehed jiftakar ukoll il-valur i I-
appellanti hallsu ghal dan il-fond. Gjaladarba I-fond kien soggett ghal
Lm100 cens fis-sens, il-fidi tieghu kien ta’ Lm100 x 20 = Lm2,000. Dan
ifisser li filwaqt li r-rikorrenti akkwistaw fond inkwilinat bi prezz pjuttost
baxx, fl-istess waqt ged jippretendu li jinghataw kumpens abbazi tal-
valur tal-proprjeta libera minn kull piz, u dan billi ged jimpunjaw l-istess
ligijiet li ppermettewlhom li jakkwistaw il-fond ghal somma vantaggjuza.
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DI meta wiehed jikkunsidra |-assjem kollu u ¢-Cirkostanzi fattwali
u partikolari ta’ dan il-kaz, [-ammont likwidat mill-ewwel gorti mhux talli
kien baxx, izda kien kemmxejn gholi.

»Isegwi ghalhekk li I-ewwel aggravju m’ghandux mis-sewwa u ghalhekk
m’ghandux jintlaga’.«

16. L-appell in¢identali tal-Avukat tal-Istat imbaghad gie mfisser hekk:

»Fic¢-¢irkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz, il-kumpens kemm pekunjarju
ta’ €250,000 u kif ukoll dak non-pekunjarju ta’ €10,000 kien kemmxejn
gholi.

»i) Kumpens Pekunjarju

»Qabel xejn, trid tigi enfasizzata n-nuggas ta’ prova mressga mill-
appellati in¢identali dwar il-valur lokatizju. L-appellanti nagsu milli
jressqu I-prova tal-valur lokatizju ghall-perjodu |li minnu geghdin
jillanjaw. F’kuntest fejn |-appellati in¢identali geghdin jillanjaw mill-kirja
ricevuta fejn jghidu li din hija ta’ disproporzjon shih ma’ kemm I-istess
fond igib kera fis-suq miftuh, l-esponent kien jistenna li tal-angas I-
appellati in¢identali jressqu prova f'dan is-sens. Dan ifisser li galadarba
l-ewwel qorti ikkunsidrat il-lanjanzi tal-appellati inc¢identali bhala i
ghandhom mis-sewwa u ddecidiet li takkorda kumpens, dan il-kumpens
inghata kemmxejn fil-ghama u minghajr konstatazzjoni tal-valur
lokatizju minn perit arkitett — liema konstatazzjoni hija llum prassi
assodata u necessarja f'azzjonijiet ta’ dan it-tip.

»Ghal din ir-raguni waheda, u fin-nuqgqas ta’ din il-prova kardinali
fazzjonijiet bhal dawn, |-esponent jazzarda jghid li [-ewwel qorti mhux
talli kellha takkorda kumpens oghla, izda kellha toqghod lura milli
tilikwida kumpens favur [-appellati inc¢identali, u taghmel biss
dikjarazzjoni ta’ ksur, jew tal-angas tillikwida ammont simboliku fin-
nugqgas tal-prova kardinali. Wara kollox, |-oneru tal-prova kien jinkombi
fug min jallega, u l-appellati in¢identali ma rnexxilhomx juru tassew
x’kienet u / jew x’setghet kienet il-kera f'suq liberu matul is-snin. Kienet
proprju din il-prova li tassew tixhet dawl fuq l-isproporzjon bejn il-kirja
attwali u dik potenzjalment perc¢epita f'suq miftuh.

»Fi kwalunkwe kaz, anke jekk din il-gorti jidhrilha li kienet gusta I-ewwel
gorti li tillikwida kumpens favur |-appellati in¢identali, I-esponent huwa
tal-umli fehma li dan il-kumpens kien kemmxejn gholi.

vt e l-ewwel gorti taghmel rassenja ta’ x’hadet in kunsiderazzjoni

sabiex waslet ghas-somma hekk kif likwidata. Dawn il-kunsider-

azzjonijiet huma s-segwenti:

»i. l-isproporzjon fid-differenza bejn il-kera percepita u dik li setghet
tkun percepita fis-suq hieles li kieku ma kienitx kontrollata bil-ligi;

»ii. iz-zmien |i damu r-rikorrenti jbatu minn dan in-nuqgas ta’
proporzjonalita;

»iii. L-inerzja tal-istat li baga’ passiv ghal tul irragjonevoli ta’ Zmien
sabiex jipprova jirrimedja ghas-sitwazzjoni b’legislazzjoni ad hoc;

»iv. il-fatt illi r-rikorrenti damu tul ta’ Zzmien gabel ma’ bdew il-pro¢eduri
odjerni;
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»V. il-kera mhallsa mill-kazin intimat inkluz il-pagament ta’ 5% fuq id-
dhul annwali derivat minn kull attivita ekonomika tal-kazin.

»Filwagt li dawn huma kunsiderazzjonijiet validi, I-esponent jemmen li
hemm elementi ohrajn li I-ewwel gorti messha gieset, liema elementi
ghandhom iwasslu ghal thaqqis sostanzjali tas-somma likwidata fl-
ewwel istanza. Dawn il-kunsiderazzjonijiet addizzjonali huma:

»i. |-fatt li ma ngibix prova tal-valur lokatizju fis-suq liberu;

»ii. il-fatt li [-appellati in¢identali akkwistaw il-proprjeta bil-konsapevol-
ezza tal-piz ta’ kirja protetta;

»iii. |-fatt li l-appellati in¢identali akkwistaw il-proprjeta ghal somma
vantaggjuza proprju minhabba [-ligijiet li huma stess geghdin
jimpunjaw;

»iv. |I-ghan socjali wara I|-protezzjoni li taghti I-ligi — liema ghan
ghalkemm mhuwiex b’sahhtu dags dak ta’ kirjiet residenzjali, xorta
wahda I|-ghan socjali wara I|-kazini huwa rikonoxxut fil-
gurisprudenza taghna. L-ewwel qorti fil-fatt tirrikonoxxi li I-kazin
appellat ghandu ghan socjali b’sahhtu u haj;

»V. l-in¢ertezza dwar kemm il-kazin kien se jkun mikri ghall-perjodu
kollu;

»vi. l-emendi li dahlu fl-2014, |i ghalkemm ma kinux bizzejjed sabiex
jindirizzaw l-izbilan¢, xorta wahda taffew xi ftit jew wisq il-piz;

»Vii. il-bosta benefikati ta’ valur li saru fdawn [-ahhar snin mill-kazin,
fosthom: “saret ir-rinnovazzjoni ta’ fuq kollu, sar ir-restawr tal-
kappella, naf li d-dawl huwa gdid, sar il-gypsum, bdiet rinnovazzjoni
tal-kamra fejn il-mejda tal-isnooker u I|-bar area giet rinnovata

kompletament”; “inbidel I-apparat kollu tal-k¢ina u dan minhabba r-
regolament tas-sahha. Kellu jsir kollox tal-istainless steel”.

»Fl-umli fehma tal-esponent, dawn ir-ragunijiet ghandhom iwasslu
sabiex tal-angas ikun mitigat il-kumpens pekunjarju kif likwidat mill-
ewwel gorti.

»ii) Kumpens Non-Pekunjarju

»L-ewwel gorti ghogobha takkorda kumpens non-pekunjarju fis-somma
ta’ €10,000. Anke dan l-ammont ... huwa kemxejn gholi.

»Jekk wiehed kellu jikkunsidra I-perjodu minn meta I-appellati in¢ident-
ali akkwistaw il-fond sad-data tal-prezentata tal-kawza odjerna, jigi li
huma nghataw kumpens non-pekunjarju ta’ madwar €400 ghal kull sena
ta’ lezjoni. Jekk wiehed jikkunsidra |-perjodu mill-akkwist tal-fond sad-
data tas-sentenza, jigi li huma inghataw kumpens non-pekunjarju fis-
somma ta’ aktar minn €300 fis-sena ghal kull sena ta’ lezjoni, inkluz
wara d-dhul fis-sehh tal-emendi tal-2014. Dawn l-ammonti ... huma
kemmxejn gholjin, u gieghed ghalhekk jistieden lil din il-gorti sabiex
tnaqqas dan I-ammont.

»Dan jinghad specjalment minhabba I-fatt li I-appellati in¢identali hadu
I-hin taghhom sabiex iressqu I-azzjoni odjerna, u fl-ebda mument matul
I-azzjoni odjerna ma wrew kif din ir-relazzjoni lokatizja ipprokuratilhom
xi tbatija morali.

»Proprju fug dan il-punt, fis-sentenza fl-ismijiet Carmelina Bugeja V.
Nazzareno Spiteri et, moghtija fit-30 ta’ Mejju 2022, din il-qorti gablet
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mal-esponent li €500 ghal kull sena ta’ lezjoni bhal kumpens non-
pekunjarju huwa ec¢cessiv. Ghal dak li ghandu x’jagsam mal-kumpens
non-pekunjarju, il-Qorti Kostituzzjonali qalet illi:

»F’dan ir-rigward il-passivita tas-sid issir ghalhekk relevanti. L-
ewwelnett ghaliex il-passivita tindika li t-tbatija morali tas-sid kienet
limitata tant li ghazel li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni ghal
snin twal. Inoltre, l-individwu ghandu obbligu legali li kemm jista’
jkun inaqqas id-dannu soffert minnu, haga li s-sid certament
m’ghamilx.

»Din il-linja ta’ hsieb kienet konfermata ukoll minn din il-qorti fis-
sentenza ricenti moghtija nhar it-30 ta’ Mejju 2022, fl-ismijiet Josephine
Mifsud Saydon v. L-Avukat tal-Istat et.

»lsegwi ghalhekk li 1-€10,000 akkordati fkumpens non-pekunjarju
ghandhom jitgiesu eccessivi fié-Cirkostanzi, u ghandhom ikunu
mnaqqgsa.«

17. L-atturi wiegbu hekk ghall-appell in¢identali tal-Avukat tal-Istat:

»Huma gabu stima ex parte tal-kazin bil-vojt. Ma kienx necessarju ai fini
tat-talba illi jgibu stima tal-valur lokatizju tieghu korrenti, ghaliex huma
jridu I-fond bil-vojt jew alment kumpens adegwat ghall-vjolazzjoni
kontinwa tad-dritt taghhom; la I-kazin u lanqgas I-intimat Avukat tal-Istat
ma gabu stima ex parte tal-valur ta’ kirja korrenti.

»ll-linji gurisprudenzjali tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fi
Bradshaw jibgghu validi u perfettament applikabbli, u anke jissuperaw
dak li gie sottomess rigward ligijiet gabel 1962, u l-art 47(9) tal-Kostit-
uzzjoni.

»lssemma illi r-rikorrenti akkwistaw bil-konsapevolezza tal-kirja. 1zda
din hija sitwazzjoni, kif elaborat fi Bradshaw, illi tikkrea stat indefinit ta’
inCertezza u ta’ kirja kontrollata, b’ebda prospett immedijat illi jittiehed
lura I-kazin.

»L-insufficjenza tal-awmenti introdotti b’regolament jibga’ element
kritiku fil-valutazzjoni ta’ I-isproporzjonalita tal-piz li jgorru r-rikorrenti.

18. L-atturi kisbu I-fond fl-ahhar ta’ Novembru tal-1990 b’nefga ta’ elfejn lira
(Lm2,000), illum erbat elef, sitt mija u tmienja u hamsin euro u hamsa u
sebghin ¢entezmu (€4,658.75), waqt li I-2015 il-fond gie stmat i jiswa miljun
u tmien mitt elf euro (€1,800,000). Meta tqis dan |-apprezzament kapitali
enormi li ghamlu l-atturi, u tgis ukoll illi setghu jiksbu I-fond b’nefga hekk
baxxa proprju ghax kien milqut bil-ligijiet li issa geghdin jimpunjaw, il-qorti
ma tistax ma taghtix relevanza lil dawn il-fatturi fil-likwidazzjoni tad-danni

pekunijariji.
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20.

21.

22.

Ghalhekk, kif osservat fil-kaz ta’ Simon Mercieca c¢itat mill-kazin konvenut,

ghalkemm huwa minnu illi I-atturi ma kellhomx jibgghu marbuta ghal snin
twal bil-kera baxx, madankollu fil-likwidazzjoni tad-danni |-qorti sejra, ghall-
ingas ghall-ewwel snin wara li l-atturi kisbu I-fond, tgis mhux il-valur
lokatizju tal-fond izda return xieraq fuq Il-investiment li ghamlu u wkoll il-
gligh kapitali enormi li ghamlu. Fil-kaz ta’ Mercieca il-gorti gieset ir-return
fuq kapital ghall-ewwel hames snin; fil-kaz tallum, meqjus l-apprezzament
kapitali enormi, il-gorti hija tal-fehma illi dan I-ezercizzju ghandu jsir mhux
ghal hames snin biss izda ghal hmistax-il sena. Dan ifisser illi kon-

siderazzjonijiet dwar valur lokatizju ghandhom isiru b’sehh mill-2006.

Return ta’ hamsa fil-mija (5%) fuq kapital likwidu ta’ erbat elef, sitt mija u
tmienja u hamsin euro u hamsa u sebghin ¢entezmu (€4,658.75) jigi mitejn
u tlieta u tletin euro (€233)! fis-sena, jew tlitt elef, erba’ mija u hamsa u
disghin euro (€3,495) ghal hmistax-il sena. Fil-fatt |-atturi dahhlu mija u
tmienja u ghoxrin euro u tnax-il ¢entezmu (€128.12) fis-sena, b’kollox elf,

disa’ mija u wiehed u ghoxrin euro u tmenin ¢entezmu (€1,921.80).

Huwa minnu wkoll illi ma hemmx stima tal-valur lokatizju ta’ kull sena tal-
fond, izda hemm biss stima tal-valur kapitali. Madankollu, minn din I-istima
tista’ tasal ghal approssimazzjoni tal-valur lokatizju billi tgis return fuq il-

valur kapitali.

Jekk fl-2015 il-fond kien jiswa miljun u tmien mitt elf euro (€1,800,000), fl-

2006 — meta tqis li I-indi¢i ta’ inflazzjoni pubblikat fl-Ordinanza li tnehhi |-

1

€4,658.75 x 5% = €232.94
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24.

25.

Kontroll tad-Djar [“Kap. 158”] kien 703.88 u fl-2015 kien 832.85 — kien jiswa

madwar miljun, hames mija u ghoxrin elf euro (€1,520,000)2.

Jekk tqgis return ta’ tlieta fil-mija (3%) fis-sena, il-kera fI-2006 jigi hamsa u
erbghin elf u sitt mitt euro (€45,600)3, li fil-verita huwa wisq ghal post f'Hal
Lija u zgur li fl-2006 l-atturi ma kinux sejrin isibu jikruh dagshekk. Fin-
nuqqgas ta’ fatturi oggettivi I-qorti jkollu tgis valur arbitrio boni viri u sejra
toqghod fuq valur — ukoll xX’aktarx generuz — ta’ ghaxart elef euro (€10,000)

fis-sena.

Meqjusa zieda bi proporzjon mal-gholi tal-hajja kull hames snin, id-dhul
xieraq mill-2006 sal-2023 jigi madwar mitejn u erba’ mitt elf euro
(€204,000), kif muri fl-iskeda A mehmuza mas-sentenza biex titgies parti
minnha. B’kollox mela, jekk izzid is-snin ta’ gabel, il-kera xieraq jigi madwar

mitejn u seba’ mitt elf euro (€207,000).

Bil-kriterji ta’ Cauchi# ghandu jsir tnaqqgis ta’ ghoxrin fil-mija (20%) biex
jaghmel tajjeb ghall fatt illi fis-suq hieles I-immobbli mhux bilfors jibqghu
mikrija bla interruzzjonjiet. Ghandu jsir ukoll tnaqqgis minhabba I-ghan
soc¢jali tal-harsien tal-kirja. Huwa minnu illi fil-kuntest Malti |-kazini
ghandhom rwol mhux ta’ min jarmih fil-hajja so¢jali; huwa minnu wkoll izda
illi I-ghan socjali biex tithares kirja ta’ kazin ma hijiex urgenti u impellenti
bhal fil-kaz ta’ residenza®. Ghalhekk, flok it-tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%) li

jridu I-kriterji ta’ Cauchi, il-qorti sejra taghmel tnaqqis ta’ hmistax fil-mija

a o~ W N

€1,800,000 x 703.88 + 832.95 = €1,521,263.13

€1,520,000 x 3% = €45,600

Cauchi v. Malta, Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021, rik. nru 14013/19

Ara e.g. Evelyn Montebello et v. L-Avukat Generali et, Kost. 13 ta’ Lulju 2018, rik. nru

22/2013; ara wkoll Bradshaw and Others v. Malta, Q.E.D.B. 23 ta’ Ottubru 2018, rik. nru 37121/15.
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27.

28.

(15%), Ii jhalli bilan¢ ta’ madwar mija u wiehed u erbghin elf euro
(€141,000). Meta tnaqgas il-kera li dahhlu jew setghu dahnlu I-atturi jifdal
madwar mija u sitta u tletin elf euro (€136,000) kollox kif muri fi Skeda A.
Ghandu jitnaggas ukoll “ammont ekwivalenti ghal 5% fuq id-dhul annwali
derivat minn kull attivita ekonomika mwettqa fil-proprjeta mikrija lill-kazin®
fid-disa’ snin mill-1 ta’ Jannar 2015. Dwar dan ma tressgitx prova, u
ghalhekk gieghed jigi likwidat arbitrio boni viri fllammont ferm konservattiv

ta’ elf euro (€1,000), li jigi ftit izjed minn mitt euro (€100) fis-sena.

Jifdal mela mija u hamsa u tletin elf euro (€135,000) bhala telf pekunjarju li

garrbu l-atturi.

Dwar danni non-patrimonjali, il-qorti tqis bhala relevanti a) il-prezz baxx li
bih I-atturi kisbu I-fond fl-1990 u I-gligh kapitali enormi illi ghamlu, b) is-snin
li hallew ighaddu I-atturi gabel ma fethu I-kawza tallum; ¢) iz-zmien kollu li
matulu sehh il-ksur. Megjusa dawn il-fatturi I-qorti hija tal-fehma illi |-
kumpens ta’ ghaxart elef euro (€10,000) likwidat fis-sentenza appellata
huwa fil-parametri tad-diskrezzjoni mhollija lill-ewwel qorti f'din il-materja, u
ghalhekk ma tarax li hemm raguni ghala ghandha zzid jew tnaqgas is-

somma likwidata.

B’kollox ghalhekk id-danni patrimonjali u non-patrimonjali jigu mija u hamsa
u erbghin elf euro (€145,000) u b’dan il-mod il-gorti sejra tiddisponi mill-

ewwel aggravju tal-atturi u mill-aggravju tal-Avukat tal-Istat.

Reg. 3 tar-Regolamenti dwar il-Kundizzjonijiet tal-Kirjiet ta’ Kazini [L.S. 16.13]
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32.

Fit-tieni aggravju l-atturi jfissru ghala jidhrilhom illi, minbarra kumpens
ghad-danni patrimonjali u non-patrimonjali, ir-rimedju ghandu jkun ukoll illi
[-gorti tordna I-izgumbrament tal-kazin konvenut billi tghid illi ma jistax aktar
jistrieh fuq it-titolu li ghandu jew inkella illi I-kazin jigi ordnat ihallas kera

oghla b’revizjoni perjodika u kondizzjonijiet kummercjali tas-sug.

B’nota tat-13 ta’ Novembru 2023 I-atturi fissru illi ntrabtu li jbighu I-proprjeta
lil terzi u fost il-kondizzjonijiet miftiehma hemm dik “illi jirtiraw u jcedu t-talba
illi I-kazin ma jkunx jista’ jibbaza fuq il-kera u titolu li attwalment jokkupa”, u
ghalhekk b’dik in-nota irrinunzjaw ghat-talba. Ghalhekk ma jibgax mehtieg

illi ngisu dan l-aggravju.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tirriforma s-sentenza appellata: tikkon-
fermaha fejn sabet ksur tal-jeddijiet tal-atturi tant I-art. 1 tal-Ewwel Protokoll
izda mhux ukoll taht |-art. 37 tal-Kostituzzjoni; thassarha fejn illikwidat danni
patrimonjali u non-patrimonkali fl-ammont ta’ mitejn u sittin elf euro
(€260,000), u, minflok, tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ mija u hamsa u

erbghin elf euro (€145,000) b’kollox.

L-ispejjez tal-ewwel grad jibqghu kif regolati bis-sentenza appellata; |-
ispejjez tal-appell ewlieni jingasmu bin-nofs bejn I-atturi u I-Avukat tal-Istat

u dawk tal-appell in¢identali jhallsuhom I-atturi.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

SS
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Skeda A
Sena kera kera xieraq Indici ta'
kontrollat inflazzjoni
2006 128.12  10,000.00 703.88
2007 128.12  10,000.00
2008 128.12  10,000.00
2009 128.12  10,000.00
2010 128.12  10,000.00
2011 128.12  11,238.00 791.02
2012 128.12  11,238.00
2013 128.12  11,238.00
2014 140.93  11,238.00
2015 155.03  11,238.00
2016 170.53  11,909.56 838.29
2017 179.05  11,909.56
2018 188.01  11,909.56
2019 197.41  11,909.56
2020 207.28  11,909.56
2021 217.64 12,679.86 892.51
2022 228.52 12,679.86
2023 239.95 12,679.86
2,949.30 203,777.38
kera xieraq bejn 1991 u 2005 3,495.00
kera xieraq bejn 2005 u 2023 203,777.38
_207,272.38
Naggas 20% 165,817.90
Naggas 15% 140,945.22
Nagqgas kera kontrollat
minn 1991 sa 2005 1,921.80
minn 2005 sa 2023 2,949.30
136,074.11
Naqggas dhul taht reg. 3 L.S. 16.13
1,000.00 135,074.11
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

SS

Pagna 26 minn 26



