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Peter Bonnici fismu proprju u bhala kuratur tal-interdett Patrick De
Cesare skont Digriet numru 80/93 hawn anness u mmarkat bhala
“Dokument A”; Martin Bonnici; Alexandra mart Richard Aquilina;
Roberta mart Jeremy Biggs; Philip Leone Ganado; Angela mart il-

Brigadier Rupert Montanaro; Martin Leone Ganado; Mary sive
Marina mart Robert Arrigo
V.
L-Avukat tal-Istat;

Noel Borg

[I-Qorti:

Pagna 1 minn 21



App. Civ.308/2020/1

1. Dan huwa appell tar-rikorrenti minn sentenza ta’ nhar 1-14 ta’
Settembru 2022 tal-Prim’Awla tal-Qorti  Civili  fil-kompetenza
kostituzzjonali taghha, u liema sabet illi bit-thaddim tad-dispozizzjonijiet
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 u ligijiet ohra vigenti
gew miksura d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprieta’ taghhom hekk kif imharsin bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali. Bhala rimedju ghal din il-lezjoni
[-Ewwel Qorti ordnat lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas kumpens ta’ mija u
disgha u disghin elf, seba’ mija u wiehed u ghoxrin ewro (€199,721)

fdanni pekunjarji u non-pekunijarii.

2. ll-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum huma dawn: ir-rikorrenti huma
proprjetarji, salv ghar-rikorrent wiehed li ghandu |-uzufrutt fuq terz tal-
fond, ta’ 97 §ja 95B, 'Tower Store’, Tower Road, Sliema. Dan il-fond huwa
utilizzat bhala fond kummercjali u r-rikorrenti akkwistaw id-drittijiet fuqu
mis-succéessjoni tal-mejtin genituri taghhom Gertrude Decesare, Yvonne

Leone Ganado u Maria Concetta sive Connie Bonnici.

3. ll-fond in kwistjoni kien inkera lill-mejjet Joseph Borg u wara mewtu
I-kirja ddevolviet ex lege fug ibnu Alfred Borg, illum mejet, u
sussegwentement fuqg iben Alfred, Noel Borg. llli I-kirja originali kienet
ghal tmien (8) snin mill-1 ta’ Lulju 1950, bl-ewwel erba’ snin di fermo u r-
rimanenti perjodu di rispetto, versu I-kera ta’ mitt lira fis-sena. Din il-kirja
kellha tigi tterminata fit-30 ta’ Gunju 1958, perd ai termini tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta din il-kirja giet awtomatikament imgedda u baqghet tigi

hekk imgedda kull sena.

4. Ir-rikorrenti dehrilhom |i dan kollu huwa bi ksur tad-drittijiet

Pagna 2 minn 21



App. Civ.308/2020/1

fondamentali taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom u ghalhekk ressqu
din I-azzjoni odjerna u talbu illi:

() Tiddikjara u Tiddeciedi illi fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mil-ligi ta’ Malta
bissahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta);

() Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti
tal-fond 97 gia 95B, maghruf bhala 'Tower Store’, Tower Road, Sliema,
a favur talintimat Noel Borg (K.I. 361468M), u I-provvedimenti tal-Kap.
69 talLigijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u ligijiet ohra vigenti jilledu d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma nulli u / jew
inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta de quo.

(1 Konsegwentement taghti dawk I-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u
taghti dawk id-direttivi li tgis xierga sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq
taddrittijiet fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skont il-
Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, inter alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti ma
humiex obbligati jgeddu I-kirja tal-fond 97 gia 95B, maghruf bhala 'Tower
Store’, Tower Road, Sliema, lill-intimat Noel Borg (K.l. 361468M) u
tiddikjara ghalhekk illi r-rikorrenti huma intitolati jirriprendu I-pussess shih
tal-istess fond.

(Iv) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kawza tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia ma giex ikkreat bilan¢
gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante illi I-lokazzjoni
sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, fost
infrazzjonijiet ohra, ma tirriflettix is-sug u langas il-valur lokatizju tal-
proprjeta in kwistjoni.

(V)  Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi.

(V)  Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti |-
istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji, hekk kif likwidati ai
termini tal-ligi, bl-imghax legali tat-8% fis-sena mid-data tal-prezentata
tal-kawza odjerna sad-data tal-effettiv pagament

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.

5. L-Avukat tal-Istat ressaq diversi eccezzjonijiet:
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1. lli fl-ewwel lok, ma jidhirx li I-ilmenti mgangla mir-rikorrenti huma
gustifikati ghaliex peress illi I-kera saret wara d-19 ta’ Gunju, 1931 (id-
data tad-dhul fis-sehh tal-Kap. 69) is-sitwazzjoni li geghdin jilmentaw
minnha r-rikorrenti giet mahluga minnhom stess jew mill-antenati
taghhom. Dan jinghad ghaliex fkaz li r-rikorrenti (jew il-persuna li dahal
fil-ftehim lokatizju) dahlu ghal ftehim lokatizju wara d-dhul fis-sehh tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma ghazlu |i jogoghdu ghad-
disposizzjonijiet tal-istess Kapitolu u ghaldagstant kienu konsapevoli tar-
regim legali li jiggverna dak il-ftehim dak iz-zmien u ghandu jipprevali |-
principju pacta sunt servanda;

2. [Ili mir-rikors promutur jidher li r-rikorrenti geghdin jilmentaw mill-
Att X tal-2009 izda dawn l-ilmenti mhumiex Justifikati ghaliex I-ghan tal-
imsemmi Att kien li ssir gustizzja socjali mas-sidien ta’ proprjeta mikrija
b’'mod gradat, jilliberalizza I-kirjiet li saru gabel I-ewwel ta’ Gunju, 1995,
kif ukoll biex ipoggi s-sisien li jwassal ghal suq tal-kera li jiffunzjona sew
u b’hekk jipprovdi alternattiva xierqa ghall-akkomodazzjoni adegwata u
affordabbli;

3. llli bla hsara ghal dak fug imsemmi, I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta indikat mir-rikorrenti ma jistax jintlagat mill-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta minhabba li skont I-artikolu 37(2)(f) tal-
Kostituzzjoni, ebda haga f'dan I-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolqot I-
ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess
jew akkwist ta’ proprjeta li ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

4, Dejjem bla hsara ghal dak fuq imsemmi, l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta indikat mir-rikorrenti mhuwiex applikabbli ghaliex
il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta bhala ligi ezistenti gabel 1-1962 jinsab
protett u mhares bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan I-artikolu
jipprovdi testwalment li, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni
ma ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu,
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li, minn
zmien ghal zmien, tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-
subartikolu) ...”;

5. llli fkull kaz, I-invokazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa
ghal kollox improponibbli, ghaliex dan I-artikolu jghodd biss meta jkun
hemm tehid obbligatorju tal-proprieta. Tassew sabiex wiehed jista’
jitkellem dwar tehid imgieghel jew obbligatorju persuna trid tigi mnezza’
minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta bhal meta jkun hemm ordni
ta’ esproprjazzjoni ta’ xiri dirett. Perd dan mhuwiex il-kaz hawnhekk,
ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti ma
tilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha fuq il-gid in kwistjoni. Jigi b’hekk i |-
ilment tar-rikorrenti mhuwiex milqut fil-parametri talartikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u konsegwentement ghandu jigi mwarrab;

Pagna 4 minn 21



App. Civ.308/2020/1

6. llli minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrenti geghdin
prezumibbilment jattakkaw id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta mil-lenti tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, |-esponent iwiegeb li skont il-proviso ta’ dan I-artikolu
protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierga
biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali. F’dan is-sens
huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesa’
sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-
interess generali;

7. F'dan il-kaz I-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-
rikorrenti taga’ fl-ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea peress li I-mizura ¢ensurata mir-rikorrenti hija
wahda legali ghaliex it-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-
valur tal-kera ghal skopijiet kummercjali tohrog mil-ligi stess kif anke
rikonoxxut mir-rikorrenti fir-rikors taghhom;

8. L-iskop ta’ din il-ligi, kif konfermata wara kollox minn
gurisprudenza stabbilita, ghandha ghan legittimu u hija fl-interess
pubbliku ghaliex il-protezzjoni ta’ fondi kummercjali barra li hija mahsuba
biex tippreserva l-vijabbilita ekonomika ta’ intraprizi kummercjali, din
tipprotegi Il-impjieg tal-haddiema fdawn I-intraprizi, tivvantaggja lill-
konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku provdut minn dawn
l-azjendi;

9. llli fug ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jizdied jinghad li
bid-dhul fis-sehh tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta I-kera
dovuta wara |-1 ta’ Jannar, 2014, ged tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull
sena, li certament mhijiex zieda negligibbli;

10. Maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-
proporzjonalita wiehed irid igis ukoll li I-protezzjoni tal-kera skont I-
artikolu 15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta mhijiex ghal dejjem, imma
hija mahsuba li tintemm fI-2028, Ii mhuwiex dagstant ’il boghod. Barra
minn hekk, il-manutenzjoni ordinarja li tolgot il-post mikri tmiss biss lill-
okkupant u mhux lis-sid;

11. Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke
dan il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita
mhuwiex gustifikat ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll talKonvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta
ma’ dan l-artikolu mhux misthoqqga;

12. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso, li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li
fic-Cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun suffi¢jenti u ma hemmx
lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti.

Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost I-esponent umilment jitlob lil din I-
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Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez
kontra taghhom.

6. L-intimat Borg wiegeb hekk:

1. llli, preliminarjament, ir-rikorrenti ma ezawrewx ir-rimedji ordinarji
disponibbli lilhom ai termini tal-ligi u ghalhekk din il-Qorti ghandha
tiddeklina milli tezercita ssetghat taghha li tisma’ I-kawza ai termini tal-
proviso ghall-Artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u ai termini tal-
proviso ghall-Artikolu 4(2) tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti
rigwardanti allegat ksur tad-dritt ghat-tgawdija tal-proprjeta kif sancit fl-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda
tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta huma ghal kollox infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda stante li meta I-fond de quo die moghti b’titolu ta’ lokazzjoni lill-
ante-kawza tal-inkwilini, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien diga vigenti u
ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw I-ebda vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali taghhom billi I-konsegwenzi tal-ligi kienu ben maghrufa fil-
mument li nholqot il-lokazzjoni de quo;

3. [lli, I-istat tal-ligi llum huwa addirittura aktar favorevoli ghal sid il-
kera minn dik li kienet il-pozizzjoni meta saret il-lokazzjoni de quo billi
inter alia (a) il-ligi issa qed tipprovdi ghal awment awtomatiku fil-kera
pattwita minn sena ghal sena — Artikolu 1531D u (b) ged timponi terminu
ghal tmiem il-lokazzjoni — Artikolu 1531(1). Meta saret il-lokazzjoni de quo
I-ligi ma kienet ged timponi |-ebda awment awtomatiku tal-kera.
Ghalhekk, ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw I-ebda vjolazzjoni tad-drittijiet
fondamentali taghha bl-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 billi |-
pozizzjoni legali taghhom giet miljorata minn dak li kien prospettabbli
meta saret il-kirja de quo;

4, llli t-talba tar-rikorrenti ghal rimedju ghandha tigi mi¢huda fil-
konfront tal-esponenti billi huma dejjem agixxew entro t-termini u
kundizzjonijiet miftiehma bejn il-partijiet u entro d-dettami tal-Ligijiet ta’
Malta;

5. [Ili minghajr pregudizzju, u fkull kaz illi din I-Onorabbli Qorti ssib
illi tezisti vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti kif esposti fir-rikors
promtuur, it-talba tar-rikorrenti ghal rimedju opportun ghandha tigi
mic¢huda fil-konfront tal-istess esponenti billi I-istess esponenti kien u
baga’ dejjem jagixxi entro t-termini u kundizzjonijiet miftiehma bejn il-
partijiet u entro d-dettami tal-Ligijiet ta’ Malta. Salv ec¢ezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrent

7. Tressqu provi dokumentarji u viva voce u kif ukoll giet innominata
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I-Perit Marielouise Caruana Galea li rrelatat fuq il-valur lokatizzju tal-fond

tramite rapport ipprezentat minnha (fol.156 et seq.)

8. L-Ewwel Qorti ddecidiet hekk:
1) Ti¢had l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat Avukat tal-Istat;

2) Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat Noel Borg;

3) Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-fatti li wasslu ghal dawn
il-proceduri jikkostitwixxu ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni
Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

4) Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti u tiddeciedi li I-lokazzjoni vigenti tal-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri a favur tal-intimat Noel Borg, u I-
applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 u ligijiet
ohra vigenti jiksru I-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti
blIEwwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u b’hekk
mhumiex aktar applikabbli fil-konfront tar-rikorrenti ghar-rigward talfond,
u l-intimat Noel Borg ma jistax jibga’ jinvoka I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
u tal-Att X tal-2009 u ligijiet ohra vigenti, sabiex jibga’ jokkupa l-imsemmi
fond,;

5) Tichad it-talba tar-rikorrenti ghar-ripreza tal-fond, ghar-ragunijiet
moghtija fis-sentenza;

6) Tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat ghandu jaghmel tajjeb ghal-
lezjonijiet u ghad-danni sofferti mir-rikorrenti, u bhala rimedju ghad-danni
pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti, il-Qorti geghda
tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma
komplessiva ta’ mija u disgha u disghin elef, sebgha mija u wiehed u
ghoxrin Euro (€199,721).

lI-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex fkaz
li din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-Onorevoli
Speaker talKkamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodic¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom jithallsu interament mill-intimat
Avukat tal-Istat.

9. L-Ewwel Qorti ddecidiet dan wara diversi konsiderazzjonijiet,
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fosthom u relevanti ghal dan |-appell is-segwenti:

27. 1I-Qorti tqis illi fil-kkaz odjern jirrizulta sproporzjon mhux ragonevoli
bejn l-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrenti, jigifieri
€573.36¢ fis-sena, u l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghu jir¢ievu li
kieku dan il-fond seta’ jinkera fis-suq miftuh tal-proprjeta. Jirrizulta minn
dak stabbilit mill-Perit Tekniku Gudizzjarju, li r-rikorrenti setghu jdahhlu
kera fllammont ta’ €11,751 fis-sena 1987; €12,842 fis-sena 1992;
€15,302 fis-sena 1997; €17,230 fis-sena 2002; €19,230 fis-sena 2007;
€21,859 fis-sena 2012, u €22,928 fis-sena 2017, filwaqt li valur lokatizju
tal-fond fis-suq miftuh prezentement huwa ta’ €23,725. IlI-Qorti sejra
tahdem l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghu jdahhlu minn dan il-fond
b’effett mis-sena 1987, in linea mal-insenjament moghti fid-decizjoni
Cc¢itata supra Radmilli vs. Malta, sabiex b’hekk jirrizulta telf ta’ kirjiet
potenzjali fllammont ta’ €579,662.17 ghal dawn is-snin kollha, filwaqt li
mill-provi jirrizulta li r-rikorrenti attwalment dahhlu biss madwar €12,000
fkirjiet matul I-istess zmien. It-telf li ghamlu r-rikorrenti fug dan il-perijodu
ta’ zmien ghalhekk iqarreb I-ammont ta’ €567,662, u dan huwa indikattiv
tal-piz sproporzjonat li kellhom jerfghgu r-rikorrenti tul dawn is-snin.
Huwa ghalhekk evidenti I-isproporzjon u I-ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti, u ghalhekk ghandu jinghata rimedju ghal dan it-telf soffert
minnhom.

31. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-
rikorrenti, il-Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali soffert minnhom
konsegwenza tad-differenza sostanzjali bejn il-kera li rcevew tul is-snin,
meta mgabbel mal-valur lokatizju tal-fond fis-sugq miftuh tal-proprjeta, u
dan b’rizultat dirett tal-intervent tal-Istat Malti, l-izbilan¢ evidenti bejn I-
interessi privati tar-rikorrenti u I-ghan pubbliku li ghalih gew ippromulgati
certi ligijiet, u li ghal dan il-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
ghandu jithallas kumpens mill-Istat.

32. ll-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi pro¢edimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex l-istess bhad-danni Civili li jigu
likwidati fi pro¢edimenti ordinarji, ghaliex huma danni li ghandhom jigu
likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna,
tenut kont tal-iskop soc¢jali u I-interess generali tal-ligi. Ghar-rigward tal-
guantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-sentenzi
tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari
tieghu. Minkejja dan, hemm numru ta’ fatturi li din il-Qorti kkonsidrat
gabel waslet ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-
rikorrenti, fosthom il-konsiderazzjoni li kieku dan il-fond seta’ jinkera fis-
suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul li kienu jir¢ievu r-rikorrenti kien ikun ta’
aktar minn sitt mitt elf Euro, meta fir-realta huma réevew biss madwar
tnax-il elf Euro fkirjiet tul dawn is-snin kollha. Huwa fatt ukoll li ghal
diversi snin, I-Istat ma wera |-ebda hedga sabiex jippromulga I-bidliet
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legislattivi mehtiega sabiex din is-sitwazzjoni tas-sidien tal-proprjetajiet
bhar-rikorrenti tigi rrangata, u meta eventwalment iddahhlu emendi
legislattivi bhall-Att X tal-2009, dawn ma kinux suffi¢jenti biex jindirizzaw
is-sitwazzjoni ta’ sidien bhal dawn. II-Qorti tirrileva li minkejja li fis-sena
2028, ir-rikorrenti ser ikunu jistghu jirriprendu pussess tal-fond, ghaliex
it-terminu lokatizju ser jigi fi tmiemu b’effett tal-ligi, xorta wahda fadal
perijodu ta’ sitt snin li matulhom il-kera ser tizdied ftit li xejn.

33. II-Qorti tqgis li fil-kaz odjern ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni
morali jew non-pekunjarji, u dan ghaliex il-ksur tal-jeddijiet fundamentali
tar-rikorrenti gej mill-fatt li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jemenda
I-gafas legali li jirregola kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-
gaghda socjo-ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz
inordnat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn. Ligi li tfasslet biex thares
[-ghajxien tan-nies bejn iz-zewgd gwerer, ¢ertament li ma tistax titgies li
hija gusta llum, meta r-realta ekonomika u so¢jali fil-paijjiz inbidlet b’mod
dagstant drastiku.

34. 1I-Qorti tgis li kumpens pekunjarju li jammonta ghal mija u disgha u
tmenin elf Euro (€189,221)! u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal
ghaxart elef u hames mitt Euro (€10,500) ghandu jkun kumpens xieraq
ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti. Dawn id-danni
ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Istat
Malti.

10. Ir-rikorrenti intavolaw appell nhar it-28 ta’ Settembru 2022. L-

Avukat tal-Istat wiegeb ghal dan Il-appell nhar |-10 ta’ Ottubru 2022. L-

intimat Borg wiegeb ghal dan I-appell nhar il-21 ta’ Dicembru 2022.

11. Ir-rikorrenti bnew l-appell taghhom fuq zewg aggraviji: (i) Li I-Ewwel
Qorti kienet zbaljata meta ma segwitx id-dettami ta’ Cauchi v. Malta u I-
kazistika nostrana fejn il-kumpens pekunjarju jkun ta’ 50% tat-telf li s-
sidien ikunu ghamlu tul iz-zmien gabel ma tigi mnagssa I-kera percepita.
L-Ewwel Qorti kienet Zbaljata meta kkalkulat biss terz tal-kera i
potenzjalment setghet giet percepita u li ma tat I-ebda spjega kif waslet

ghal dan. In oltre, I-kumpens non-pekunjarju kellu jkun aktar gholi minn

1€579,662 - €12,000/3 = €189,221
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dak likwidat (I-Ewwel Aggravju). (ii) Li |-kumpens likwidat, kemm
pekunjarju u non-pekunjarju huwa zbaljat anke ghaliex jidher li I-Ewwel
Qorti kkalkulat it-total tal-ammonti indikati fir-rapport peritali b’mod zbaljat.
L-ammont kellu jkun dak ta’ €607,031 u mhux €579,662 (it-Tieni

Aggraviju).

12. L-Avukat tal-Istat wiegeb ghal dan I-appell billi fir-rigward (i) tal-
Ewwel Aggravju jghid illi Cauchi vs Malta ma tipprovdix regola stretta li
ghandu jigi mnaqqgas 50% izda hija biss gwida u dejjem ghandha tinghata
attenzjoni lill-fattispecie tal-kaz u I-Qrati ma ghandhomx japplikaw a one
size fits all. L-Avukat tal-Istat jaghmel referenza wkoll ghall-kazistika tal-
Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem li ordnat Ii jigi mhallas kumpens
fammont angas minn dak indikat fCauchi vs Malta. Jargumenta li I-
valur tal-fond jaghmlu difficli sabiex jinkera, u li kkunsidrat kollox, I-Ewwel
Qorti kienet korretta meta ezercitat id-diskrezzjoni taghha. Jargumentaw
illi r-rikorrenti ma ressqu l-ebda argumentazzjoni gdida I-ghala ghandhom
jinghataw kumpens aktar gholi minn dak gia moghti (ii) Fir-rigward tat-
Tieni Aggravju jinghad illi r-rikorrenti huma zbaljati stante li ma ghamlux
kalkolu matematiku korrett u konsegwentement dan |-aggravju ghandu

jigi michud.

13. L-intimat Noel Borg jistrieh fuq id-direzzjoni li ser tiehu din il-Qorti
stante li jargumenta li I-appell ma jolqotx lilu u b’hekk angas ghandu jbati

l-ispejjez tal-appell.

Pagna 10 minn 21



App. Civ.308/2020/1

14. Wara li fliet dan kollu, I-Qorti ser tghaddi sabiex taghmel il-

kunsiderazzjonijiet taghha.

Kunsiderazzjonijiet

15. Ir-rikorrenti jargumentaw, fit-Tieni Aggravju, li I-kumpens moghti
kemm pekunarju u non-pekunarju huwa zbaljat ghaliex jidher li I-Ewwel
Qorti kkomputat it-total tal-ammonti indikati fir-rapport tal-Perit Tekniku
Marielouise Caruana Galea b’'mod Zbaljat u li -ammont ikkomputat kellu

jwassal ghal €607,031 u mhux €579,662.

16. Abbazi tar-rapport tal-Perit Marielouise Caruana Galea (fol.156 et
seq.) il-valur lokatizzju li potenzjalment seta’ kien percepit bejn [-1987 u
2020 huwa fit-total ta’ €606,941. Din il-figura tirrifletti komputazzjoni tat-
tabella Dok P2 tar-Rapport tal-Perit Tekniku li jindika I-valur lokatizzju
sena b’sena bejn 1-1987 u |-2020 (ara fol.168, liema figuri huma riprodotti
hawn fAnness A). Jinghad li I-valuri indikati a fol.162 u c¢ioé pagna 7 tar-
Rapport tal-Perit Tekniku jindika I-valur lokatizzju specifikament tas-snin
1987, 1992, 1997, 2002, 2007, 2012, 2017 u anke 2020 izda mhux ta’
perjodi ta’ snin bhall-ezempju 1987 sa 1991. Konsegwentement din il-
Qorti gieghda timxi fuq it-tabella fDok P2 a fol. 168 li tindika I-valur

lokatizzju sena b’sena.

17. Mit-total sucécitat ta’ €606,941 ghandu jitnaqggas I-ammont ta’ €3917
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sabiex l-aggregat ta’ kirjiet jirrifletti I-perjodu Mejju 19872 sal-ahhar tal-

2020 fl-ammont ta’ €603,024.

18. Dan l-aggravju gieghed b’hekk jigi milqugh billi jinghad li I-Ewwel
Qorti kellha tutilizza l-aggregat ta’ kirjiet ta’ €603,024 sabiex tasal
tillikwida |-kumpens pekunarju u dan stante li fil-kunsiderazzjonijiet

taghha I-Ewwel Qorti striehet fuq ir-Rapport tal-Perit Tekniku.

19. Fir-rigward tal-Ewwel Aggravju, r-rikorrenti jilmentaw li I-Ewwel
Qorti ma kellhiex tnaggas aktar minn 50% mill-valur lokatizzju hekk kif
ikkalkulat mill-Perit Tekniku u li I-kumpens non-pekunarju huwa wiehed
baxx tant li r-rikorrenti jghidu li I-kumpens illikwidat kellu jkun globalment
dak ta’ €314,015.50 u mhux ta’ €199,721 u cioé 50% tal-kirjiet li
potenzjalment setghu gew ppercéepitati tul il-perjodu in kwistjoni u li tezisti

gurisprudenza assodata fuq dan il-punt.

20. Din il-Qorti tosserva illi I-Ewwel Qorti, fil-waqt li ghamlet diversi
kunsiderazzjonijiet u striehet fuq ir-Rapport tal-Perit Tekniku, ma spjegatx
kif waslet ghall-kumpens moghti minnha u angas il-formula uzata minnha:

“21€579,662 - €12,000/3 = €189,221.”

21. Dinil-Qorti tosserva illi huwa minnu li fi snin ricenti I-gurisprudenza
nostrana mxiet b’¢ertu uniformita’. Li fil-maggorparti tal-kazijiet relatati ma

lezjoni tad-drittijiet proprjetarji frott [-operazzjonijiet tal-ligijiet li jirregolaw

2 Dan tenut kont li I-Ewwel Qorti sabet li gie lez I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni
Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).
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kirjiet gabel I-emendi tal-1995, fejn ma kienx hemm raguni |-ghala I-grati
jiddipartixxu mill-insenjament Cauchi vs. Malta, I-grati taghna mxew mal-
istess specjalment fejn il-fond hu dar residenzjali. Infatti I-Qorti, nhar id-
29 ta’ Marzu 2023, f’kawza fl-ismijiet Joseph Cremona vs I-Avukat tal-

Istat® et sahqet:

8. Dwar l-aggravju li t-thaggis minhabba I-ghan socjali tal-ligi kellu jkun
ta’ tletin fil-mija (30%) u mhux ta’ hamsa u tletin fil-mija (35%) kif qalet I-
ewwel gorti, din il-qorti tosserva illi, ghalkemm huwa minnu li t-tnaggis
ta’ tletin fil-mija (30%) u ghoxrin fil-mija (20%) msemmija f’Cauchi
huma biss indikattivi u mhux regola li torbot, madankollu jixraq illi
tinzamm uniformita fid-decizjonijiet u ma jsirx tibdil jekk mhux ghal

Sammut imsemmi fis-sentenza appellata, din il-qorti kkonfermat is-
sentenza tal-ewwel qgorti illi naggset 35% u mhux 30% ghax |-appell kien
tal-Avukat tal-Istat u mhux tas-sidien, u, naturalment, |-Avukat tal-Istat
ma kellux interess jitlob illi r-rata ta’ thaqqis tonqos ghal 30%; ma jfissirx
b’hekk illi din il-qorti tagbel illi t-thaqqgis ghandu bhala regola generali jkun
ta’ 35% flok ta’ 30%. Eil-kaz tallum din il-gorti ma tarax illi hemm
cirkostanzi_specjali _li_minhabba fihom ghandha titbieghed milli
zzomm _uniformita fid-decizjonijiet, u ghalhekk din il-parti tal-
aggravju sejra tintlaga’.(emfazi mizjud)

22. Fil-kaz odjern u jekk din il-Qorti kellha timxi ma’ dan l-insenjament,
mis-somma ta’ €603,024 tithaqgqgas il-figura ta’ 30% u mbaghad 20% li
jwassal ghall-ammont ta’ €337,693.44. Minn dan [-ammont tithaqqgas il-
kera mhallsa matul is-snin, li skont |-affidavit ta’ Noel Bartolo (fol. 73 et
seq.) kienet fl-ammont ta’ €9862.57 ghall-perjodu Mejju 1987 sa
Dicembru 2020 (u mhux tnax-il elf ewro (€12,000), kif galet I-Ewwel
Qorti). B’hekk skont I-insenjament Cauchi vs Malta I-kumpens pekunarju

jista’ jkun ta’ tliet mija u sebgha u ghoxrin elf, tmien mija u tletin ewro u

3 Rikors numru 182/2021/1
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sebgha u tmenin ¢entezmu (€327,830.87).

23. Madankollu din il-Qorti tinsab rinfa¢¢jata b’¢ertu Eirkostanzi specjali

li a konsegwenza taghhom din il-Qorti, kif anke prevediet fil-kaz succitat
Joseph Cremona vs |-Avukat tal-Istat, ser titbieghed milli ZZzomm

uniformita assoluta mad-decizjonijiet passati.

24. Din il-Qorti tesprimi illi hija ben konxja li I-uniformita’ fdecizjonijiet
moghtija ghall-kawzi b’fattispecie simili tipprovdi gwida ¢ara u tizgura li
sitwazzjonijiet simili li jitressqu quddiem il-grati taghna b’mod indipendenti

minn xulxin jigu konkluzi b’mod ukoll simili ghall-xulxin.

25. Madanakollu ma nistghux ninhbew wara dik imsejha ‘kazistika
assodata’ sabiex dak li mhux gust jithalla ghaddej. Fl-ahhar mill-ahnhar, il-
kuncett ta’ stare decisis ma japplikax fis-sistema legali nostrana u |-
kazistika precedenti tal-Qrati taghna hija biss ghodda, li ghalkemm
ghanda kwalita’ perswaziva li tizgura certezza legali, ma torbotx idejn il-

Qorti.

26. Dan jinghad aktar u aktar meta I-gudizzju li tghaddi din il-Qorti, fl-
istadju tal-appell, jigi msejjes skont I-appelli mressga quddiemha u aktar
minn hekk skont I-aggraviji. Din il-Qorti konsegwentement tibni fuq dak i
tkun sahget I-Ewwel Qorti u tirriforma s-sentenza limitatament kif mitlub
minnha, u mhux nec¢essarjament tkun ged tghaddi gudizzju fuq il-kwistjoni

fl-intier taghha. Konsegwentement, I-uniformita’, spec¢jalment minn din il-
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Qorti, hija kkundizzjonata mill-appell imressaq quddiemha.

27. Premess dan jinghad li fil-kaz odjern ir-rikorrenti jilmentaw i I-

kumpens pekunjarju, abbazi tar-Rapport tal-Perit Tekniku, mhux

bizzejjed ghax ma jimxix ma’ Cauchi v. Malta. Din il-Qorti gieset

b’attenzjoni specjali:

Ir-rapport tal-Perit Tekniku spec¢jalment fejn ivvalutat il-fond
erba mija u disat elef ewro (€409,000) (fol.156 et seq.) fl-2020
u wasslet ghall-valur lokatizzju tas-sena 2020 billi
kkapitalizzat il-valur tal-proprjeta’ bil-persentagg ta’ 5.8%
fol.160). ll-Perit Tekniku tipprovdi illi hadmet lura bir-rati ta’
inflazzjoni biex harget il-valur lokatizzju mis-sena 1987 sal-

2020 (fol.161);

Ir-risposta tal-Perit Tekniku, ghad-domandi in eskussjoni tal-
Avukat tal-Istat (fol. 172 et seq.) fejn spjegat illi meta hadmet
il-valur lokatizzju b’lura sas-sena 1987 giset biss l-indi¢i ta’

inflazzjoni (fol.176 et seq.);

Id-Dikjarazzjoni Causa Mortis tad-9 ta’ Novembru 2016, fejn
gie ddikjarat li nofs is-sehem indiviz tal-fond kien moghti I-

valur ta’ ghoxrin elf ewro (€20,000) (fol.45 et seq.);

|d-Dikjarazzjoni Causa Mortis tat-18 ta’ Gunju 2004, fejn gie
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Vi.

ddikjarat li 1/12 sehem indiviz tal-fond kien ivvalutat erbat elef
Liri Maltin (Lm4000) u 1/24 sehem indiviz tal-fond soggett
ghall-uzufrutt a favur Patrick Decesare kien ivvalutat elfejn

Liri Maltin (Lm2000) (fol. 40 et seq);

Id-Dikjarazzjoni Causa Mortis tas-26 ta’ Mejjju 2001, fejn 1/3
sehem indiviz tal-fond kien ivvalutat sitt elef u mitt Lira Maltin
(Lm6100) u 1/6 sehem indiviz tal-fond soggett ghall-uzufrutt
a favur Patrick Decesare kien ivvalutat elf u tmien mitt Liri

Maltin (Lm1800) (fol 34 et seq.);

Id-Dikjarazzjoni Causa Mortis tat-18 ta’ April 1996 fejn 1/3
sehem indiviz tal-fond kien ivvalutat erbat elef u hames mitt

Lira Maltin (Lm4500) (fol.18. et seq.);

28. Kjarament xi tip ta’ diskrepanza fil-valur moghti lill-fond in kwistjoni

jezisti. Fug naha minnhom ghandek ir-rapport tal-Perit Tekniku li f-2020

ivvalutat il-fond erba’ mija u disat elef ewro (€409,000) u fuq naha ohra fl-

2016 in-nofs indiviz tal-fond kien ivvalutat ghoxrin elf ewro (€20,000).

29. 1I-Qorti tgis li din id-diskrepanza hi r-rizultat tal-fatt li d-dikjarazzjoni

causa mortis hadet in konsiderazzjoni fond soggett ghal kiri kontrollat

meta inghatalu valur mentri ttiehed il-valur ta’ fond hieles ghal ghanijiet

ta’ kumpens fl-isfond tal-aggravju Kostituzzjonali.
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30. Madankollu tenut kont tan-natura tal-aggravju in kwistjoni u li ma
tressaq |-ebda appell mill-konvenuti sabiex jigi rivedut il-kumpens moghti
din il-Qorti ma tistax taghmel rikalkolu tal-kumpens kollu dovut.
Ghalkemm mhux ser tiskarta l-insenjament f Cauchi v Malta, il-Qorti tgis
li I-Perit Tekniku, ibbazat I-istima tal-fond billi gieset il-valur fl-2020 u mxiet
b’lura sena b’sena bi stima kalkolata fuq ir-rata ta’ inflazzjoni. Mhux
normali li I-kirijiet ikollhom revizjoni tal-kera kull sena u solitament |-istimi
ta’ periti teknici jaghtu I-valur lokatizju kull hames snin. Hi I-fehma tal-Qorti
li dan il-metodu ma sarrafx fi stima realistika relatata ghaz-zminijiet
ippre¢edew 1-2020 kif ukoll li rental yield ta’ 5.8% matul it-tletin sena u
fughom tal-istima hi gholja u in¢erta. Ghalhekk ged jithaqqas persentagg
iehor ta’ 10% mill-figura ta’ tliet mija u sebgha u ghoxrin elf, tmien mija u

tletin ewro u sebgha u tmenin ¢entezmu (€327,830.87).

31. B’hekk il-kumpens pekunjarju dovut ghandu jigi aggustat ghall-

mitejn hamsa u disghin elf u sebgha u erbghin ewro (€295,047).

32. Fir-rigward tal-kumpens non-pekunjarju, din il-Qorti tirreferi ghall-
kawza fl-ismijiet B. Tagliaferro & Sons Limited (C-817) v. L-Avukat tal-
Istat et. fejn intgal illi:

Dwar il-kumpens non-pekunarju, il-Qorti tibda billi tirrileva li huwa
zbaljat l-argument tal-attrici li fil-qurisprudenza giet stabbilita xi
regola fissa li I-kumpens non-pekunarju ghandu jigi kkalkolat fis-
somma ta’ €500 ghal kull sena li tkun damet ghaddejja I-lezjoni. II-
kumpens non-pekunarju jirrifletti t-tbatija morali li tkun giet sofferta
mill-vittma minhabba I-lezjoni li tkun giet konstatata mill-Qorti, u
ghalhekk huwa necessarjament kwistjoni suggettiva li tiddependi
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fuq i¢c-Cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz.

33. Tenut kont il-fattispecie tal-kaz, inkluz li r-rikorrenti akkwistaw il-
fond minn wirt fi Zminijiet differenti u li sal-intavolar tal-kawza odjerna ma
jidhirx li gatt kien hemm xi azzjoni pozittiva min-naha tar-rikorrenti sabiex
jaggustaw il-kirja in kwistjoni, din II-Qorti tgis li ma ghandux jigi awmentat

il-kumpens non-pekunjarju.

Decide

34. Ghal dawn ir-radunijiet il-Qorti qed tilga’ I-appell tar-rikorrenti

limitatament billi:

I. Tirriforma s-Sentenza tal-Ewwel Qorti fejn illikwidat il-kumpens
pekunjarju fl-ammont ta’ mija u disgha u tmenin elf, mitejn u wiehed u
ghoxrin ewro (€189,221) u minflok tillikwida [-ammont ta’ mitejn hamsa u

disghin elf u sebgha u erbghin ewro (€295,047) fkumpens pekunjarju;

il. Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas [-ammonti hekk kif likwidati
u riformati permezz ta’ din is-Sentenza fis-somma komplessiva ta’ tliet
mija u hamest elef, hames mija u seba’ ewro (€305,507) flimkien mal-

imghax legali mid-data tal-Ewwel Sentenza;
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ii. Tordna li l-ispejjez tal-appell tar-rikorrent u tal-intimat Noel Borg

jigu sopportati mill-Avukat tal-Istat.

Tikkonferma |-bgija tas-sentenza appellata.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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ANNESS A

Sena

1987

1988

1989

1990

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

Valur Lokatizzju Annwali skont
DOK P2 a fol. 168.

11,751
11,863
11,965
12,322
12,635
12,842
13,373
13,926
14,480
14,841
15,302
15,668
16,001
16,381
16,861
17,230
17,454
17,941
18,481

18,993
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2007
2008
2009
2010
201
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

2020

19,230
20,049
20,468
20,778
21343
21,859
22,161
22,230
22,474
22,618
22,928
23,194
23,574

23,725
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