Rikors Nru 612/2022- Jacqueline Formosa et vs I-Avukat tal-Istat u John Spiteri et

o

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALI

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar il-Hamis
Tnejn u ghoxrin (22) ta’ Frar 2024

Rikors Numru 612/2022 FDP
Fl-ismijiet

Jacqueline Formosa (ID 75264M), John Raymond Mercieca (ID
715354M), Anthony Mercieca (ID 213753) u l-istess John
Raymond Mercieca bhala mandatarju tal-assenti Mary Rose
Pirotta (passaport Malti 906179) u Bernardette Stafrace
(Passaport Malti 839399), Anna Diss (ID 370560M) u Joseph
Mercieca (1D 349967M)

-VS-

Avukat Tal-Istat u John Spiteri (ID 439768M u martu Romina
Spiteri (453871M) ghal kull interess li jista® jkollhom

I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 16 ta’ Novembru 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-
segwenti:

1. HIi l-esponenti huma s-sidien tal-appartament bl-ittra ‘Q’ numru 84, St
Helen Flats, Triq il-Qasab, Birkirkara liema appartament huwa mikri lill-
intimati b’kirja li giet fis-sehh fis-sena 1992 u hija regolata bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap 69 u, fejn huwa l-kaz, d-dispozizzjonijiet tal-
Kodici Civili u li fil-prezent hija soggetta ghall-kera ta’ €310 fis-sena
(Affidavit Dok A).
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2. Wi 1-esponenti wirtu |-imsemmi fond minghand ommhom Maria mart
Victor Mercieca li mietet fil-15 ta” Gunju 1999 (Vide Kuntratt ta” Divizjoni
Atti Dr Rachel Mallia 03/08/2004 Dok B).

3. i meta I-esponenti wirtu I-fond, dan kien ga mikri u mill-informazzjoni li
ghandhom [-esponenti, din |-kirja bdiet fis-sena 1992.

4. Wi I-fond huwa wiehed urban ta’ natura residenzjali u ghalhekk [-intimati
huma inkwilini protetti skond id-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 2, 3, 4 u 4A
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta® Malta u abbazi tal-istess ligi mhux possibbli
ghall-esponenti sabiex jawmentaw il-kera li sal-prezz tas-suq u langas
m’ghandhom zmien ragonevoli meta jahsbu li jistghu jiehdu lura I-
proprjeta f’idejhom.

5. Illi ghalhekk huwa evidenti illi minhabba [i [-kirja fuq imsemmija hija
protetta kemm bhala durata kif ukoll bhala ammont tal-kera u ghalhekk u
anke minkejja l-emendi ricenzjuri fil-Kap 69, gew u ghadhom geghdin jigu
lezi d-drittijiet fondamentali tal-esponenti kif sanciti bl-Artikolu 1
Protokol 1 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta* Malta.

Ghaldagstant [-esponenti jitolbu bir-rispett li din 1-Onorabbli Qorti
joghgobha:

I tiddeciedi u tiddikjara li fid-dawl tal-fatti fuq elenkati, gew u
ghadhom qeghdin jigu lezi d-drittijiet fondamentali tal-esponenti
kif sanciti bl-Artikolu 1 Protokol 1 tal-Konvenzjoni Ewropeja dwar
id-Drittijiet Fondamentali; u

ii. taghti rimedju pekunjarju [i [-Qorti jidrilha xieraq liema rimedju
Jikkomprendi kemm f’kumpens ghad-danni subiti rizultanti f’telf ta’
dhul relatat mas-suq u kif ukoll taghti provvediment opportun dwar
id-durata tal-kirja u taghti kull rimedju xieraq u opportun li
jidhrilha xieraq din I1-Onorabbli Qorti;

iii. tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat sabiex ihallas d-danni
non-pekunjarji biex jaghmlu tajjeb ghal lezjoni sofferta.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li minn issa huma ngunti ghas-subizzjoni.

2. Ratilli fis-26 ta’ Dicembru 2022, I-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub
billi gajjem is-segwenti difizi:

1. i in vena preliminari, ir-rikorrenti jridu jgibu prova:

a. tat-zirolu li ghandhom fuq il-fond Flat Q, St Helen Flats, 84, Triq il-
Qasab, Birkirkara;

b. tal-allegat ftehim tal-kirja u prova konvincenti li tali kirja tabilhaqq
hija regolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta; u

pagna 2 minn 18



Rikors Nru 612/2022- Jacqueline Formosa et vs I-Avukat tal-Istat u John Spiteri et

c. tal-prokura li permezz taghha r-rikorrent John Raymond Mercieca
gie awtorizzat sabiex jagixxi bhala Kuratur tal-assenti Mary Rose
Pirotta u Bernardette Stafrace;

2. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu, l-esponent
jikkontendi li ma hemm ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea stante li fil-kaz odjern sar biss kontroll fl-uzu
tal-proprjeta in kwistjoni fil-parametri ta’ dak permessibbli taht dan id-
dritt fundamentali;

3. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward tal-lanjanzi tar-
rikorrenti li jinsabu diretti kontra t-thaddim tal-artikoli li gew introdotti
permezz tal-Att XXIV tal-2021, |-esponent jecepixxi illi tali azzjoni hija
intempestiva u superficjali stante li minn qari tar-rikors promotur
Jjirrizulta illi r-rikorrenti ghadhom lanqas biss ittentaw jaghmlu uzu mir-
rimedju li dahal fis-sehh permezz ta’ tali emendi,

4. Il fi kwalunkwe kaz, dejjem jekk dina [-Onorabbli Qorti ma ssibx illi I-
lanjanzi tar-rikorrenti diretti kontra t-thaddim tal-Att XX1V tal-2021 huma
intempestivi u superficjali, [-esponent jecepixxi illi I-emendi |-godda
mhumiex lezivi tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li dawn
Jikkrejaw bilanc ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u d-drittijiet
tal-inkwilini. B’analogija mal-emendi li dahlu fis-sehih permezz tal-Att
XXVII tal-2018 illi jirrigwardaw il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-
emendi l-godda [i dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIV tal-2021 li
jirregolaw il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom ghan pressoche
identiku u ghalhekk in linea mal-gurisprudenza nostrana kostanti fir-
rigward tal-emendi tal-2018 ghall-Kap. 158, m’ghandux jirrizulta illi tali
emendi jilledu l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u [-artikolu 1 tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni;

5. Illi fi kwalunkwe kaz, [-allegazzjonijiet u pretensjonijiet tar-rikorrenti
huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

6. [Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent jikkontendi li jekk din
I-Onorabbli Qorti tgis li sehh ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll, dan il-ksur jista’ jissustixxi biss sal-1 ta’ Gunju 2021 u cioé sad-
data tad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV ta’ 2021;

7. Illi bla hsara ghal dak gia eccepit, mal-migja tal-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ma jistghux izjed jilmentaw dwar il-
fatt li I-kirja in kwestjoni ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Bis-sahha
ta’ dan [-artikolu, r-rikorrenti jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera,
li I-kera tigi mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar
tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda fil-kera
bir-rata qrib it-2% zzomm bilanc¢ tajjeb bejn [-interessi tas-sidien u tal-
kerrej u dan partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi
mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz. F’kaZijiet bhal
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dawn il-kumpens dovut lis-sid minhabba [-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu,
Jjigbed lejh ammont i jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq. Illi b’Zieda
ma dan kollu, skont I-istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, sidien bhar-rikorrent jistghu jitolbu li jiehdu Ilura [-post u ma
Jjgeddux il-Kirja, jekk juru l-inkwilini ma haqghomx protezzjoni mill-1stat;

I1li konsegwentement u kemm-il darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha li I-
intimati ged jokkupaw I-fond in mertu bis-saifia Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, din [-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tiddikjara i d-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u
minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet. Konsegwentement
din 1-Onorabbli Qorti lanqas ma ghandha tghaddi biex tiddikjara li I-
intimati ma jistghux jistriehu aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta;

8. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost ma hemm l-ebda lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti u din 1-Onorabbli Qorti ghandha tichad I-
allegazzjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-
ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

3. Rat illi fit-28 ta’ Dicembru 2022, l-intimati John u Romina konjugi Spiteri
irrispondew ghal dak mitlub billi gajjmu s-segwenti difizi:

1. i huwa minnu li I-intimati konjugi Spiteri jiddetjenu I-fond de quo u cioe’
I-apartament Q numru 84, St Helens Flats, Triq il-Qasab, Birkirkara bil-
kera annwali ta’ tlett mija u ghaxar ewro (€310);

2. i t-talbiet tar-rikors promotur, in kwantu huma diretti kontra I-eccipjenti,
ghandhom jigu respinti bl-ispejjez kontra r-rikorrenti billi huma infondati
fil-fatt u fid-dritt stante illi huma geg#din igawdu I-fond in kwistjoni b ‘titolu
validu ta’ kera u t-talbiet tar-rikorrenti ma’ jistghu gatt jigu akkolti fil-
konfront ta’ [-eccipjenti;

3. Wi stante li din hija materja ta’ idole kostituzzjonali, I-eccipjenti jagimlu
tagzhom kwalunkwe eccezzjoni li talvolta tista’ tinghata mill-konvenuti I-
oAra nomine.

4. 1lli inoltre, in kwantu grall-fatt li t-talba tar-rikorrenti hija bbazata fuq
allegat ksur tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), jigi
rilevat /i ma hemm ebda ksur ta’ dan I-Artikolu stante illi I-Ligijiet li
jirregolaw il-kirja de quo ma jipprevedux id-deprivazzjoni totali tal-
propjeta’, izda se mai, jirrigwardaw il-kontroll jew limitazzjoni tal-uzu ta’
propjeta’.

5. Ml lI-esponenti ged igawdu d-drittijiet tagzhom fuq il-propjeta’ de quo
b’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skond il-Ligi u fl-ammont ta’ kera kif
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stabbilita’ taht il-Ligijiet tal-Kera u gAalhekk mhux ged jippregudikaw id-
drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan, permezz ta’ I-Artikolu 1531C tal-Kodici
Civili infioloq mekkanizmu ta’ awment fil-kera li permezz tiegiu I-kera
tizdied kull tlett snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun zdied I-
indici ta’ inflazzjoni.

6. Ml fir-rigward tar-rikorrenti li l-ammont ta’ kera ma jirriflettiex il-valur
tas-suq, f'dawn ic-cirkostanzi fejn I-Istat igawdi margini wiesa’ ta’
apprezzament fl-interess generali ma jistax isir paragun mal-valur tal-
propjeta’ fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrent. Kif huwa risaput, |-Istat
ghandu I-jedd li jgiaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla
I-uzu tal-propjeta’ fl-interess generali u sabiex il-Gvern iwettaq il-politika
socjali u ekonomika tieg#u fil-gasam ta’ [-akkomodazzjoni. L-ilment tar-
rikorrenti li huma geg#din iggorru piz sproporzjonat minzabba li I-ammont
ta’ kera li ged jircievu ma jirriflettix il-valur reali tal-fond inkwistjoni, ma
jistax jigi msewwi bi tne#zija tal-Ligi jew bl-izgumbrament tal-esponenti.
ll-Atiega u legittimita’ tal-Kapitolu 69 ma jistgaux jigu newtralizzati u rezi
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-esponenti.

7. Hli konsegwentement, I-esponenti ma gzandhomx jigu zgumbrati mill-fond
de quo u langas ma ghandhom jigu pregudikati finanzjarjament billi huma
ma kisru ebda Ligi izda sempliciment avallaw ruzhom minn Ligi li ghadha
fis-sefi. In oltre l-esponenti m’ghandhomx mezzi suffi¢jenti sabiex isibu
akkomodazzjoni alternattiva xierga u ilhom jgaixu f’dan il-fond sa mill-
1992.

8. i meta r-rikkorrenti akkwistaw l-propjeta’ in kwistjoni I-kirja favur I-
esponenti gia’ kienet fis-sehii u ghalhekk r-rikorrenti kien ben konxji tal-
protezzjoni mog/tija ta/t il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta lill-inkwilini
u ghaldagstant ma kien hemm I-ebda intervent legislattiv li ma kienx edott
minnu.

9. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.
Provi

4. Rat id-dokumentazzjoni ezebita mir-rikorrenti flimkien mar-rikors promotur, ossija:
i.  Affidavit ta’ Jacqueline Formosa (fol 3);
ii.  Kuntratt ta’ Divizjoni datat 3 ta’ Awissu 2004 fl-atti tan-Nutar Rachel Mallia
(fol 4).

5. Ratillifit-12 ta’ Jannar 2023, il-Qorti appuntat lill-Perit Marie Louise Caruana Galea
sabiex taccedi fuq il-fond meritu tal-kawza odjerna, u fuq talba tar-rikorrenti, tqis il-
valur lokazzjoni ta’ 1-istess fond mis-sena 1992 ‘il quddiem, kif mitlub mir-rikorrenti.

6. Rat illi fit-13 ta’ Marzu 2023 gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, i
sussegwentement gie mhallas u mahluf fit-23 ta’ Marzu 2023 (fol 42).

7. Rat illi domandi in eskussjoni ma sarux.
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8. Rat id-dokumentazzjoni ezebita mill-intimati, ossija ricevuti tal-kera mid-19 ta’
Ottubru 1993 ‘il quddiem, liema dokumentazzjoni giet ezebita permezz ta’ nota
pprezentata fis-27 ta’ Mazu 2023 (fol 60 — 77).

9. Rat illi fit-8 ta> Gunju 2023, il-partijiet iddikjaraw illi ma kienx hemm aktar provi
X’jipprezentaw.

10. Rat illi fit-8 ta’ Gunju 2023 il-kawza giet differita ghas-sottomissjonijiet rikorrenti.

11. Rat illi fI-24 ta’ Ottubru 2023 ir-rikorrenti pprezentat kopja tal-prokuri ta’ Mary Rose
Pirotta u Bernardette Stafrace lir-rikorrent John Raymond Mercieca (fol 82).

12. Rat illi fI-24 ta’ Ottubru 2023, ir-rikorrenti ipprezentaw is-sottomissjonijiet taghhom
bil-miktub.

13. Rat is-sottomissjonijiet ta’ 1-intimati John u Romina Spiteri ipprezentati fil-25 ta’
Ottubru 2023.

14. Rat is-sottomissjonijiet ta’ I-Avukat tal-Istat ipprezentati fit-30 ta’ Ottubru 2023.

15. Rat illi fis-16 ta’ Jannar 2024 il-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum.

Fatti tal-kaz

16. Jirrizulta li r-rikorrenti, permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni illi sar fit-3 ta’ Awissu 2004
wara decizjoni tat-Tribunal ta’ Arbitragg dwar il-Qsim ta’ Wirt tad-29 ta’ Settembru
2003, huma gew assenjati I-fond meritu tal-kawza odjerna, ossija Appartament ‘Q’, Nru
84, St. Helen Flats, Triq il-Qasab, Birkirkara, liema propjeta’ huma kienu wirtu
minghand ommhom Maria Mercieca.

17. Jirrizulta, mill-ktieb tal-kera ezebit mill-intimat, illi I-fond gie mikri lill-John Spiteri
fid-19 ta’ Ottubru 1993 versu kera annwali ta’ Lm50, ossija €116.50 (fol 61) li baga’
jithallas hekk sa Ottubru 1999, meta dana zdied ghal LmZ100, ossija €233 (fol 64) u
baga’ hekk jithallas sa Ottubru 2018. F’Ottubru 2018 zdied ghal €310 (fol 75) u ghadu
hekk jithallas sa llum.

18. Jirrizulta illi I-fond huwa d-dar residenzjali ta’ John u Romina Spiteri.

19. Ma jirrizultax jekk ir-rikorrenti hadux jew le proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-

Kera.

Rapport Peritali

20.

Jirrizulta 1i 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea illi
rredigiet ir-rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet:

L-esponenti tissottometti bir-rispett is-segwenti konkluzjonijiet li jindirizzaw
biss punti teknici li setghet tasal ghalihom minn dak li rat matul l-access, mill-
informazzjoni/dokumentazzjoni  tal-ispoll u  mill-komputazzjonijiet
maghmula minnha:
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Ili I-esponenti tistma I-valur fis-sug miftuh fid-data tas-16 ta’ Novembru
2022 tal-fond ‘Flat Q, St Helen Flats, 84, Triq il-Qasab, Birkirkara’, bil-
pussess battal, u li ghandu kejl kumulattiv internament ta’ c¢irka 45 metru
kwadru, ghall-valur ta’ €100,000 (Mitt elf ewro) u l-valur lokatizzju (eskluz
il-mobbli) ghall-valur ta’ €4,920 fis-sena (Erbat elef, disa’ mija u ghoxrin
ewro).

Wi I-valuri taz-zewg Mudelli huma ferm differenti u fil-fehma tal-esponenti r-
rati tal-kera li rrizultaw mill-Mudell Numru 1, fejn intuzaw [-indici, huma
wisq gholjin u ghalhekk il-Mudell Numru 1 ma ntuzax biex [-esponenti waslet
ghas-segwenti konkluzjonijiet.

i l-esponenti ged tibbaza r-rizultati taghha fuq Mudell Numru 2 (Dok. P3
anness) peress li r-ricerka li saret fil-gazzetti lokali hija wahda ddettaljata.

i I-valur lokatizzju fis-sena 2017 huwa ta’ €3,430 fis-sena (Tlett elef, erba’
mija u tletin ewro);

Ili I-valur lokatizzju fis-sena 2012 huwa ta’ €2,695 fis-sena (Elfejn, sitt mija
u Zamsa u disg#in ewro);

i I-valur lokatizzju fis-sena 2007 huwa ta’ €2,058 fis-sena (Elfejn u tmienja
u AZamsin ewro);

Ii I-valur lokatizzju fis-sena 2002 huwa ta’ €1,617 fis-sena (EIf, sitt mija u
sbatax-il ewro);

Ili I-valur lokatizzju fis-sena 1997 huwa ta’ €1, 176 fis-sena (EIf, mija u sitta
u sebg#in ewro);

i 1-valur lokatizzju fis-sena 1992 huwa ta’ €885 fis-sena (Tmien mija u
hamsa u tmenin ewro);

i I-uzu tal-fond huwa wiezied residenzjali;
I I-istat tal-appartament huwa sodisfacenti u mizmum tajjeb.

Dagstant ghandha x ’tirrelata [-esponenti ghas-savju konsiderazzjoni ta’ din
il-Qorti.

21. 1I-Qorti tqis illi ladarba ma sarux domandi in eskussjoni lill-Perit Tekniku, ma hemm
ebda raguni ‘1 ghaliex ma ghandhiex taghmel taghha I-konkluzjonijiet peritali.

Difizi mgajjma

22. Jirrizulta illi 1-intimati John u Romina Spiteri, fid-difiza taghhom, fost il-varji difizi
minnu maqajjma, filwaqt li jinsisti illi huwa ma kienx il-legittimu kontradittur u ma
kellhomx jigu mgieghla jhallsu kumpens, sahqu illi huma dejjem hallsu skond il-Ligi u
I-fond huwa l-uniku residenza illi ghandhom u ghalhekk ma kellhomx jigu zgumbrati
minn hemm.
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23. Jirrizulta illi I-Avukat tal-1stat mill-banda I-ohra oggezzjona ghat-talba kif redatta mir-
rikorrenti fejn, principalment, sahag ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-ligijiet tal-
kera, partikolarment tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, 1-emendi li dahlu fis-sehh bl-Att
X tal-2009 u senjatament I-artikolu 1531C tal-Kap 16, ged jigu lezi lir-rikorrenti d-
drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjetajiet in kwistjoni kif protetti
bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Huwa sahaq ukoll illi d-dhul tal-Artikolu 4A permezz tal-Att
XXI1V tal-2021, jipprovdi ghodda suffi¢jenti lir-rikorrenti biex jipprotegi d-drittijiet
tieghu. Sahaq ukoll illi ma kien hemm ebda ksur tal-Artikolu 34, 37 u 45 tal-
Kostituzzjoni u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni.

Kaz kontra John u Romina Spiteri

24. L-intimat John u Romina Spiteri, meta taghsar 1-ec¢ezzjonijiet taghhom, jidher li ged
igajjmu, fost id-difizi, I-e¢cezzjoni illi ma humiex il-legittimu kontradittur u ghalhekk
ma ghandhomx jaghmlu tajjeb ghad-danni.

25. Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
I-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni tas-27 ta’ Ottubru, 2021 fil-kawza fl-ismijiet
Michael Farrugia et -vs- I-Avukat tal-Istat et, fejn dwar il-kwistjoni tal-legittimu
kontradittur kif ukoll responsabbilta’ tad-danni gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’
kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili u sostniet is-segwenti:

19. Fir-rigward ta’ dan [-aggravju, din il-Qorti taghmel referenza ghas-
sentenza taghha tas-6 t’Ottubru, 2020, fl-ismijiet Michael Farrugia et v. I-
Avukat Generali et fejn gie kkonsidrat dan il-punt fir-rigward ta’ ¢irkostanzi
prattikament identici, u gie spjegat illi:

“... Kienet I-Awtorita” intimata llum appellata li originarjament harget I-
Ordni ta’ Rekwizizzjoni fis-26 ta’ Frar 1975 u kienet [-istess Awtorita i
sussegwentement allokat il-fond in kwistjoni b 'titolu ta’ kera lill-intimata I-
ohra Grace Ciantar fit-18 ta’ Mejju 1981. Huwa minnu fl-20 ta’ Awwissu
2007 l-imsemmija Awtorita’ nehhiet ir-rekwizizzjoni u illum l-intimati Grace
Ciantar u binha Renald Ciantar ghadhom jokkupaw I-istess fond unikament
taht il-protezzjoni tal-Kap. 69. IZda dan ma jfissirx li [-Awtorita” m ghandhiex
twiegeb, ghallingas in parte, ghall-ksur lamentat mir-rikorrenti ladarba
kienet hi li ghabbiet il-fond bl-inkwilinat in kwistjoni.

10. Kuntrarjament ghal dak deciz mill-Ewwel Qorti, m ’huwiex minnu i I-
ebda talba fir-rikors promotur ma tirreferi ghall-Awtorita” intimata. L-ewwel
talba tar-rikorrenti hija wahda wiesgha u tirreferi ghall-fatti kollha li wasslu
ghall-ksur lamentat, inter alia |-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mahrug mill-
Awtorita’ intimata. Mhuwiex ghalhekk eskluz, f’kaz ta’ sejbien ta’ vjolazzjoni
tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti, li |-istess Awtorita" tigi kundannata
thallashom danni pekunarji u/jew non-pekunarji, kif mitlub fil-zames talba.”

20. I-Qorti tagbel ma’ dan ir-ragunament u taghmlu taghha f'din il-kawza
wkoll. Is-sentenza msemmija titratta proprju l-istess atturi u l-istess
¢irkostanzi fattwali, hlief ghall-identita” tal-inkwilina konvenuta, u I-fond
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26.

217.

28.

mertu tal-kawza. Ghaldagstant il-Qorti ma tqisx illi tezisti raguni valida
sabiex tiddipartixxi mill-insenjament hawn fuq citat, u langas ma ghandha xi
zzid ma’ dak li nghad.

22. Fir-rigward tal-eccezzjonijiet fil-mertu tal-Awtorita’ appellata dwar |-
ordni ta’ rekwizizzjoni il-Qorti tirrileva illi minkejja I-fatt li r-rekwizizzjoni
kienet fl-interess pubbliku u kienet intiza sabiex tilhaq ghan fl-interess
generali, jibga’ [-fatt illi |-/igi [i kienet tikkontrolla [-quantum tal-kera holgot
sproporzjon bejn l-interessi tas-sidien u l-interess generali. B ’konsegwenza
ta’ dan [-atturi sofrew lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom sanciti
permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

23. Dwar l-eccezzjoni tal-Awtorita” appellata li din il-Qorti m’hijiex
kompetenti sabiex takkorda danni, din il-Qorti tfakkar illi skont il-Zigi il-Qrati
Kostituzzjonali ghandhom il-poter li jaghtu kwalunkwe rimedju i jhossu li
huwa xieraq fic-cirkostanzi, u m’hemm [-ebda ligi li teskludi [-poter ta’ din
il-Qorti li takkorda danni pekunjarji. Ghalkemm huwa minnu illi d-danni
akkordati minn din il-Qorti m’humiex ekwivalenti ghad-danni moghtija fi
proceduri ¢ivili, jibqa’ [-fatt illi din il-Qorti ghandha I-obbligu u I-poter illi
taghti dawk ir-rimedji necessarji sabiex l-attur jigi reintegrat fl-istat li kien
qabel ma sehh il-ksur ta’ drittijiet fondamentali konstatat. F’kaz bhal dan,
dan ma jistax isir jekk il-Qorti ma takkordax kumpens pekunjarju li jaghmel
tajjeb ghat-telf, jew almenu parti minnu, subit mill-atturi. Ghalhekk din I-
ec¢cezzjoni hija manifestament infondata u fiergha.

In vista tat-taghlim moghti mill-Qorti Kostituzzjonali, wara decizjoni ta’ dina 1-Qorti,
kif komposta, ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tilga’ tali linja
difensjonali.

L-intimat ukoll sahaq illi huwa ma kellhomx jigu Zzgumbrati mill-fond, stante illi huma
dejjem ottemperaw ruhhom mal-Ligi u geghdin fil-fond b’mod legali. Hawnhekk il-
Qorti taghmel referenza ghall-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza ‘Paul
Deguara Caruana Gatto vs I-Avukat Generali et, deciza fis-27 ta’ Jannar 2021 (Rik
Nru 106/18), fejn intgal is-segwenti:

u minnu li f’kawza ta’ din ix-xorta I-grati ma jordnawx l-izgumbrament tal-
inkwilin. Pero” wiehed irid jiftakar li d-dmir tal-Qorti hu li tiddeciedi jekk il-
ligi tiksirx il-jedd fundamentali tar-rikorrent u taghti rimedju. Il-persuna li
ghandha twiegeb ghall-ksur tal-jedd fundamentali hu I-Istat. Ghalhekk il-
Qorti, irrispettivament hijiex il-Prim’ Awla jew din il-Qorti, ma tordnax I-
izgumbrament gialadarba dak huwa rimedju kontra [-privat.

Abbazi ta’ tali insenjament, anke in vista li ma jidhirx illi hemm xi abbuz lampanti tad-
drittijiet moghtija lill-intimati, tqis illi kwalsiasi talba ghall-izgumbrament ghandha ssir
fil-forum apposita, ossija il-Bord li Jirregola I-Kera, wara illi l-inkwilini jigu
skrutinizzati kif trid il-Ligi u jigi stabbilit jekk ghandhomx dritt illi jibqghu jgawdu
mid-drittijiet moghtija mil-Ligi jew le, u dan abbazi tal-Att XXIV tal-2021.
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29.

30.

Ghalhekk, tali difiza timmerita illi tigi akkolta u Zzgumbrament ma huwiex ser jigi
akkordat.

L-intimati gajjmu ukoll varji difizi ohra, illi anke 1-Avukat tal-Istat qajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Kaz kontra l-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

31.

32.

33.

34.

35.

36.

[I-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali, billi ged jigi sostnut li ged jigu vvjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini, ossija
I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien qed jinghata d-dritt ta’

rilokazzjoni lill-inkwilin, I-intimati John u Romina Spiteri, u meta ma gietx ippercepita
kera xierga.
L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-

Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.”

Fl-eccezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u I-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla I-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u
sabiex ikun hemm tgassim Xxieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk
mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw l-uzu tal-proprjeta’ ghall-interess generali.
Madanakollu, korrettement, I-istess Avukat tal-Istat accetta illi 1-gurisprudenza
nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

Gie eccepit ukoll, madanakollu, li bl-emendi li sehhu matul iz-zminijiet fosthom bid-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 f"Lulju 2021, skont I-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, huma jistghu jitolbu lill-Bord Li Jirregola I-Kera, li l-kera tigi
mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-2% fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-
fond ta’ abitazzjoni.

Ir-rikorrenti, mill-banda I-ohra, b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea, sostniet illi I-Att X tal-2009, inkluz ir-rata ta’ inflazzjoni
hemm dettata, ma stabilixxietx kera in linea mal-kera kurrenti, b’hekk I-Istat nagas li
jiffissa bilan¢ bejn 1-interessi tas-sid u dak tal-inkwilin, ghaliex is-sidien ma jistghux
izidu 1-kera b’mod ekwu ghaliex il-kera hija ¢irkoskritta bl-Artikolu 1531C tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li m”’hemmx dubju li
bis-sahha tal-Kap 69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-
hwejjeg tar-rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u l-proporzjonalita’ mehtiega.

[1-Qorti, f’dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-
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“Rigward [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A no.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, § 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

37. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti dec¢iz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li I-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod li ghadu I-boghod milli jintlahaq
bilan¢ xieraq bejn 1-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.

38. Fil-kaz sucitat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

39. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju
2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ ”(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

40. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject
to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta over the

pagna 11 minn 18



Rikors Nru 612/2022- Jacqueline Formosa et vs I-Avukat tal-Istat u John Spiteri et

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accommodation.”

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera protetta, u
ghalhekk koperta bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, peress illi kienet kera li jidher li
kienet ilha sa mis-snin hamsin. Ghalhekk ma hemm ebda dubju illi dina kienet kirja
protetta mill-Ligi.

Ir-rikorrent jikkontendu illi I-kera li kien ged jithallas kienet wahda mizera, fejn
jikkontendu illi Hum il-gurnata jippercepixxu kera ta’ €310 kull sena filwaqt illi sas-
sena 2018 il-kera pagabbli kienet ta’ €233 fis-sena, u dana wara illi zdiedet hemm fis-
sena 1999, fejn gabel kienet ta’ €166.50 fis-sena.

Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni bejn
id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u l-kera baxxa u mhux xierqa percepita
matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ 1-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrent.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly questionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A4.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021, u I-possibiltajiet provduti fl-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
sahaq illi kwalsiasi kumpens kellu jinghata sad-data tad-dhul ta’ tali emendi, ossija
Lulju 2021 — il-Qorti tagbel ma’ tali sottomissjoni.

Madanakollu, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqgis li t-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid
ghall-ghan sog¢jali trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-
tgawdija ta’ hwejgu, U fin-nuqqas ta’ dan, jkun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini |-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u l-ligijiet vigenti, halqu
sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess so¢jali. Ghalhekk, din il-Qorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehh vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrent.
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48. Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimati f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

49. 11-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdielhom rimedji xierga u
opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierga u effettivi.

50. Gialadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tqis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji,
hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

51. Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

52. Jirrizulta li r-rikorrenti talbu ghall-hlas ta’ kumpens, li 1-Qorti tifhem Ii jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal
lezjoni sofferta.

Data ta’ Lezjoni

53. 1l-Qorti tosserva li I-ewwel 1i ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi kkalkulat
il-kumpens.

54. Jirrizulta illi |-fond inkera fl-10 ta’ Ottubru 1993 ghal perjodu ta’ sena.
Sussegwentement gie mgedded regolarment.

55. Jirrizulta, ghalhekk, illi kwalsiasi ksur illi jistghu jillamentaw ruhhom ir-rikorrent seta’
jiskatta biss minn meta huma kellhom, ta’ bilfors, igeddu I-kirja, ossija Ottubru 1994.

56. Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn Ottubru
tas-sena 1994 ‘il quddiem.

57. Jirrizulta wkoll illi I-kawza odjerna saret fis-16 ta’ Novembru 2022, ossija gabel id-
dhul tal-Att XXIV tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69.

58. Jirrizulta wkoll illi I-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu, sahaq li bid-dhul tal-Att
XXV tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69, ma jistax jkun hemm ebda
ksur tad-drittijiet fundamentali lil hinn mid-data ta’ tali Att. Hawnhekk, il-Qorti
taghmel referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
‘Carmelo Spiteri vs I-Avukat tal-Istat et’ deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022:

BI-Att XXIV tal-2021, i dahal fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 is-sidien bhall-
attur inghataw id-dritt li jifthu kawza quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera
sabiex jitolbu revizjoni tal-kera ghal ammont li ma jkunx iktar minn 2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fI-1 ta’
Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti
kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera. L-attur ipprezenta I-kawza fil-11
ta’ Mejju 2021 u ovvjament l-ilment tieghu ma jinkludix u ma jistax jitqies li
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60.

61.

62.

63.

jinkludi I-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021. 1l-Qorti tirrileva li
m’hemmx dubju li I-emendi li dahlu fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 taw I-
opportunita’ lil kull sid li ghandu dar mikrija u protetta taht il-Kap. 69, li
Jjitlob awment ta’ kera ferm iktar minn dak li kien intitolat ghalih qabel I-
emendi. Madanakollu, talba f’dan is-sens setghet issir mill-1 ta’ Gunju 2021.

[1-Qorti tifhem illi I-emendi li ghalihom jaghmel referenza I-Avukat tal-Istat dahlu fis-
sehh b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021.

Ikkunsidrat illi mill-1 ta> Gunju 2021, ir-rikorrenti kellhom id-dritt illi jissanaw il-
vjolazzjoni illi giet stabbilita minn dina 1-Qorti, I-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens
ghandu jinghata sal-1 ta’ Gunju 2021, peress illi wara dakinhar, ir-rikorrenti kellhom
kull dritt illi jipprotegu d-drittijiet taghhom u jitolbu ghal kera oghla.

Ma jirrizultax jekk mill-1 ta> Gunju 2021 ‘il quddiem ir-rikorrent nieda proé¢eduri kif
ghandu kull dritt illi jaghmel a tenur tal-Att XXIV tal-2021.

Ghaldagstant, il-Qorti tqis illi f'dan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi meqjus sal-1 ta’
Gunju 2021, u dan ghar-ragunijiet fuq stabbliti.

Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Ottubru 1994 sa Gunju 2021, ossija
sitta u ghoxrin (26) sena u tmien (8) xhur.

Kumpens - Danni Pekunarji u Non-Pekunjarji

64. Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea

Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014,
fejn 'materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju
odjern. 1l-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-zmien li
ilha issehh il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu l-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li qed jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura,; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll I-ispejjez sostanzjali li jaghmlu I-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se tag#ti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

65. Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi I-likwidazzjoni tal-

kumpens dovut f’dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta” Marzu 2021. Kif galet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta” Marzu 2022:
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66.

67.

68.

69.

70.

“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterjii ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea
fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F’din is-sentenza gie
spjegat, in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis
ta’ circa 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attric¢i fuq is-suq
liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20%
fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-attrici kien
irnexxielha zZzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li Kienet
percepibbli skont il-ligi.”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza li 1-
atturi kien irnexxelhom izommu l-proprjeta’ mikrija tul iz-Zzmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnaqqas il-
kera ppercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

Dwar id-danni non-pekunjarji, din il-Qorti tosserva illi jidher illi r-rikorrenti dahlu fiz-
zarbun tal-aventi kawza taghhom fis-sena 2004, u minn dakinhar ftit li xejn ghamlu
biex jirrimedjaw ghas-“sofferenzi” taghhom.

Madanakollu, il-Qorti tgis illi, fil-kaz odjern, inkun gust u ekwu illi I-kumpens jinghata
minn Gunju 2004 sa Gunju 2021, ossija shatax-il sena, versu kumpens annwu ta’ €150
peress illi tali vjolazzjoni kienet konsistenti u baqghet ghaddejja sa’ Gunju 2021, meta
ir-rikorrenti nghataw rimedju biex jissanaw il-vjolazzjoni minnhom sofferti.

II-Qorti, ghalhekk, tqis, bhalma gia osservat aktar ‘il fuq, illi kwalsiasi danni non-
pekunjarji ghandhom jinghataw ghall-perjodu ta’ sbatax-il sena (17).

Ikkunsidrat il-metodologija fug imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni
non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu
jkun is-segwenti:
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Danni Pekunjarji

Minn Sa Kera Percepibbli (€) Snin Xhur TOTAL
Ott 1994  Ott 1997 885 3 2655
Ott 1997  Ott 2002 1176 5 5880
Ott 2002  Ott 2007 1617 5 8085
Ott 2007  Ott 2012 2058 5 10290
Ott 2012 Ott 2017 2695 5 13475
Ott 2017  Ott 2020 3430 3 10290
Ott 2020 Gunju 2021 3430 8 2287
Numru ta' Snin 26
TOTAL 52962
Naqggas 30% 15888.6
Bilan¢ 37073.4
Naggas 20% 7414.68
TOTAL Danni Pekunjarji 29658.72
Kera Mhallsa
Minn Sa Kera Snin TOTAL
Ott 1994  Ott 1999 116.5 5 582.5
Ott 1999  Ott 2018 233 19 4427
Ott 2018  Ott 2021 310 3 930
Numru ta' Snin 27
TOTAL 5939.5
Naggas Kera Mhallsa 5939.5
BILANC Danni Pekunjarji 23719.22

Danni Non Pekunjarji

Kumpens € Snin Total

150 17 2550
ZID Danni Non Pekunjarji 2550

TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjarji 26269.22

71. 11-Qorti tosserva li tali somom certament jinkorporaw fihom I-element punittiv fug min
jongqos mid-drittijiet tieghu, l-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku I-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment 1-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.
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72. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal fond ‘Q’,84, St.
Helen Flats, Triq il-Qasab, Birkirkara ghandu jkun ta’ sitta u ghoxrin elf, mitejn u
disgha u sittin Euro (€26,269).

Rimedju Ulterjuri

73. Din il-Qorti ser tipprovdi, li fl-eventwalita™ li I-intimat John u Romina Spiteri jmut,
sakemm “wild naturali jew legali” tieghu, kif imsejha fil-Kodi¢i Civili, indikati wkoll
bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikunu ged jghixu maghhom, tali
persuni m’ghandhomx ikollhom id-dritt li jibqghu jabitaw fil-fond bhala kerrejja kif
stipulat fil-Kodi¢i Civili.

74. In vista tal-fatt illi dina I-Qorti gieghda tiddikjara li tali protezzjoni ghandha titqies
bhala leziva ghar-rikorrenti, huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid taghti rimedju lir-
rikorrenti sabiex jigi assikurat li tali lezjoni ma tibqax issehh.

75. Ghalhekk, din il-Qorti ged tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-
familja tal-intimat John u Romina Spiteri ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom
fil-Kodic¢i Civili, u dan ikun minghajr pregudizzju ghall-applikabilita® tal-emendi
introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Konkluzjoni
11-Qorti,
Wara illi rat I-atti kollha pro¢esswali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti, tal-intimati u tal-Avukat tal-
Istat;

Tghaddi biex tagta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Ti¢had l-eccezzjonijiet kollha ta’ I-intimat John u Romina Spiteri.

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-lezjoni ta’ I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, kif fuq
ahjar deskritt.

Tilga’ I-Ewwel Talba:

Tiddikjara u illi fil-konfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet ta’ 1-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia I-Artikoli 2, 3, 4 u 4A tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta qeghdin
jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti bl-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tilga’ t-Tieni Talba limitatament u dana billi:
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Tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-familja tal-intimat John u Romina
Spiteri ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Kodi¢i Civili, u dan ikun minghajr
pregudizzju ghall-applikabilita™ tal-emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Tiddikjara illi I-intimat Avukat ta’ 1-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ 1-operazzjonijet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-rikorrenti fis-somma ta’ sitta u ghoxrin elf,
mitejn u disgha u sittin Euro (€26,269) u ghalhekk:

Tilga’ t-Tielet talba u

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ sitta u ghoxrin elf, mitejn u disgha u sittin
Euro (€26,269) kif hekk likwidata.

Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ I-ispejjez tar-rikorrenti filwaqt illi I-intimat John
u Romina Spiteri ghandhom ibaghtu l-ispejjez taghhom.

Imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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