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QORTI KOSTITUZZJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 18 ta’ Marzu, 2024.

Numru 12

Rikors numru 118/22/1 LM

Anna Gafa
V.

Avukat tal-Istat; Alfred Cristina u Rita Cristina

1. Ir-rikorrenti appellat mis-sentenza li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat fl-
24 ta’ Mejju 2023, li sabet li I-kirja tal-fond 51, St Angelo Street Isla, favur
I-intimati Cristina, protetta bl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
[‘Kap. 697], kemm gabel u kif ukoll wara I-introduzzjoni tal-Att X tal-2009,
tikser il-jedd fundamentali tar-rikorrenti kif imhares bl-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-

Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”] u ordnat lill-
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Avukat tal-Istat ihallashom kumpens ta’ sittin elf u hames mitt ewro

(€60,500) bhala danni pekunjarji u non-pekunijariji.

2. Ir-rikorrenti appellat fir-rigward tal-kumpens likwidat mill-Ewwel

Qorti.

Preliminari

3. lI-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum gew imfissra hekk mill-Ewwel

Qorti:
“Ir-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 51, Triq Sant’Anglu, I-I1sla, [minn
issa | quddiem ‘il-fond’], li hija akkwistat b'wirt minghand missierha
Paolo Caruana, li min-naha tieghu ukoll wiret dan il-fond wara Ii giet
nieqsa ommu Annetta Caruana. IlI-fond in kwistjoni mhux dekontrollat,
u ilu diversi snin mikri lill-intimati Cristina, u gabilhom lill-genituri tal-
intimat Alfred Cristina, b’kera ta’ LM18 fis-sena. Ir-rikorrenti spjegat li I-
kera prezenti hija ta’ €209 fis-sena, liema ammont ta’ kera ma jirriflettix
il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta, izda hu ammont li
jirrifletti dik li kienet meqjusa bhala kera gusta fl-1914”.

4, Bir-rikors promotur tal-25 ta’ Frar 2022, ir-rikorrenti talbet lill-Qorti

sabiex:

“)  Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti
suesposti u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-intimati inkwilini Cristina ghall-fond 51, St. Angelo Street,
Isla u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti
inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
(-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-
ragunijiet fuq esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan
ir-rikors, ir-rikorrenti ghandu jinghataw dawk ir-rimedji kollha Ii din I-
Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fis-sitwazzjoni;
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() Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-Att X tal-2009 tal-
Ligijiet ta’ Malta talli ma nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet
vigenti ma tirriflettix is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in
kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi;

(ny — Tillikwida Il-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti,
ukoll ai termini tal-Ligi;

(IV)  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat ihallas I-istess kumpens

u danni likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tal-
prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa ghas-subizzjoni”.

5. Permezz ta’ risposta prezentata fit-22 ta’ Marzu 20221 |-Avukat tal-
Istat sostanzjalment wiegeb illi, filwaqt li r-rikorrenti trid iggib prova
sodisfacenti kemm tat-titolu taghha u kif ukoll dwar il-ftehim tal-kirja, fil-

mertu l-allegazzjonijiet taghha ghandhom jigu mi¢huda.

6. B’risposta pprezentata fl-1 ta’ April 2022, I-inkwilini Cristina wiegbu
illi t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda inter alia ghaliex huma

mxew mal-ligi u sahansitra ghamlu diversi xoghlijiet u benefikati fil-fond.

7. B’sentenza moghtija fl-24 ta’ Mejju 2023 [“is-sentenza appellata”] |-

Ewwel Qorti ddecidiet billi:

“Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-
kawza billi:

1 Fol. 31.
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1) M’hija sejra tiehu [-ebda konjizzjoni tal-ewwel Zewg
eccezzjonijiet sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat stante i gew

irtirati;

2) Tilqga’ s-seba’ u t-tmien eccezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-
Istat;

3) Tichad l-eccezzjonijiet I-ohra kollha tal-Avukat tal-Istat safejn

inkompatibbli ma’ dak hawn deciz;

4) Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
ossija |I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, geghdin jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati inkwilini Cristina ghall-fond
51, St. Angelo Street, Isla u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

5) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas tal-kumpens ghad-danni sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-Att X tal-
20009 tal-Ligijiet ta’ Malta, talli ma nzammx bilan¢ u proporzjon bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini peress illi I-kera pagabbli a
tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizju
tal-fond in kwisjtoni;

6) Tillikwida kumpens ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji fl-
ammont totali ta’ sittin elf u hames mitt Euro (€60,500), liema somma
ghandha tithallas mill-intimat Avukat tal-Istat lir-rikorrenti, bl-imghax
dekorribbli mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv
pagament;

II-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 tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili.

II-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-intimat
Avukat tal-Istat”.

8. Sa fejn rilevanti ghal dan |-appell, I-Ewwel Qorti rragunat hekk:

“28. 1I-Qorti tqis i fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin,
gew lezi I-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti permezz tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa
ghalhekk li I-Qorti sejra tghaddi biex tillikwida I-kumpens li ghandu
Jithallas lir-rikorrenti.
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32.  Ghalhekk il-Qorti geghda tiehu in konsiderazzjoni (a) l-ammont
ta’ kera li I-intimati Cristina kienu tenuti li jhallsu li kieku I-fond seta’ jigi
mikri skont il-kirjiet rizultanti fis-suq miftuh bejn 1-1987 u 1-2021, huwa
ferm akbar minn dak attwalment ippercepiet mis-sidien fis-somma ta’
Cirka €3,016.24 , fejn d-dhul tal-imsemmija rikorrenti kellu sahansitra
Jkun ta’ madwar €154,095. Tghid li dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu
ghall-izbilan¢ evidenti bejn I-interessi privati tas-sidien tal-fond, u I-ghan
pubbliku li ghalih gew introdotti ¢ertu ligijiet, u ghaldaqstant tikkonsidra
li jirrizulta ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li ghalih ghandu
Jithallas kumpens mill-intimat Avukat tal-Istat.

33.  Kif diga kellha l-opportunita li tteni din il-Qorti, id-danni Ii
ghandhom jigu likwidati fi procedimenti konvenzjonali mhumiex Il-istess
bhad-danni ¢ivili 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 socjali u I-interess
generali tal-ligi. Ghar-rigward tal-quantum tal-kumpens ghal danni
pekunjarji u non-pekunjarji, fis-sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi
determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu.

34. Fil-kawza odjerna, ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-
kera li seta’ giet ippercepita, ma jirrizultawx danni pekunjarji ohra li
jJistghu jigu fa¢ilment komputati. Imbaghad il-Qorti tqis li ghandhom jigu
likwidati wkoll id-danni morali jew non-pekunjarji, stante li |-vjolazzjoni
tad-drittijiet tar-rikorrenti hija konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal I-1stat
Malti nagas milli jindirizza din il-kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda I-
gafas legali li jirregola kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-
qaghda socjo-ekonomika tal-pajjiz, Ii wassal ghal zbilanc evidenti u piz
inordinat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

35. 1l-Qorti tgis li kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ hamsin elf Euro
(€50,000) , u kumpens non-pekunjarju fl-ammont ta’ ghaxart elef u
hames mitt Euro (€10,500), ghandhom ikunu kumpens gust u xieraq
ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Dawn il-kumpens
ghandu jithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat lir-rikorrenti”.

9. Fir-rikors tal-appell ir-rikorrenti talbet lill-Ewwel Qorti sabiex:

‘tikkonfermaha in kwantu cahdet |-e¢¢ezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-
Istat u tal-intimati Cristina, u tikkonfermahawkoll fejn lagghat it-talbiet
attrici, b’dan illi tirriformaha in kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni u
cioe ghandu jigi dikjarat u deciz illi d-danni pekunarji ghandhom jigu
likwidati fl-ammont ta’ mhux inqas minn €84,893, u/jew somma ohra
verjuri, oltre danni morali ta’ €17,000, globalment ammontanti ghal
€101,893.
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Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-intimat Avukat tal-Istat”.

10. Permezz ta’ risposta pprezentata fit-22 ta’ Gunju 2023 I-Avukat tal-
Istat wiegeb li l-appell ghandu jigi michud u s-sentenza appellata

kkonfermata bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Konsiderazzjonijiet

11. Ir-rikorrenti tilmenta illi -Ewwel Qorti ma mxietx mas-sentenza tal-

QEDB, Cauchi v. Malta. Tippretendi li I-kumpens pekunjarju ghandu

jkun fl-ammont ta’ €84,893 u mhux €50,000. Kwantu ghall-kumpens non-

pekunjarju tippretendi somma ta’ €17,000 minflok €10,500.

lI-Likwidazzjoni tal-Kumpens Pekunjarju

12. ll-perjodu rilevanti huwa dak bejn it-30 ta’ April tal-1987 sal-1 ta’

Gunju 20212

13. Skont l-istima tal-perit tekniku®, fl-2022 il-fond kellu valur ta’
€315,000 fis-suq miftuh. Il-fond jidher li hu antik, u jikkonsisti f'pjan terran

(Cirka 38 metri kwadri), I-ewwel sular (¢irka 36 metri kwadri fug gewwa),

2 II-Qorti tal-ewwel grad lagghat is-seba’ u t-tmien e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.
8 Fol. 58 et seq.
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u t-tieni sular (¢irka 36 metri kwadri). Imbaghad hemm il-bejt. L-access

minn sular ghall-iehor hu minn tarag.

14. ll-perit tekniku ghamel stima wkoll tal-valur bejn [-1987 sal-2022 u
fuq dawk il-figuri applika r-rata ta’ 3.5% bhala rental value fintervalli ta’

hames snin kull darba.?

15. Hadd mill-partijiet ma kkontesta I-istima. Skont dawk il-valuri, bejn
it-30 ta’ April tal-1987 sal-1 ta’ Gunju 2021, il-kera fis-suq hieles tal-fond

oggett ta’ dawn il-proceduri kienet:

€
Ghas-senal987 €1,029/12x 8 = 686
Mill-1988 sal-1991 €1,029x 4 = 4,116
Mill-1992 sal-1996 €1,688 x5 = 8,440
Mill-1997 sal-2001 €3,015x5 = 15,075
Mill-2002 sal-2006 €4,042 x5 = 20,210
Mill-2007 sal-2011 €6,333 x5 = 31,665
Mill-2012 sal- 2016 | €6,020 x5 = 30,100
Mill-2017 sal-2020 €8,692 x4 = 34,768
Sena 2021 €8,692/12x5 = 3,622
Total €148,682

16. Jitgies izda li I-fond originarjament mikri lill-intimati inkwilini ma

kienx fl-istat li huwa llum. L-intimat Alfred Cristina qal illi:

“fost ix-xoghol li ghamilna, u li nikkonferma li dejjem kien bil-permess
tas-sid, ghamilna t-tibjid regolari tal-post kollu, bdilna s-servizzi tad-
dawl u l-ilma tal-fond kollu, kamra tal-banju gdida peress Ii meta krejna
[-post ma kienx hemm kamra tal-banju, inkluz il-madum taghha, bdilna
l-aperturi tal-post kollu, ghamilna I-madum tal-art tal-post, tarag kollu
mosaic, bdilna l-aluminium tal-aperturi ta’ barra tal-post kollu,

4 Fol. 63.
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alterazzjonijiet tal-kmamar, bdilna I-k¢ina u I-kamra tal-pranzu, bdilna
s-servizz tad-dranagg, fost manutenzjoni iehor nec¢essarju biex il-fond
jinzamm fkundizzjoni tajba”.>
17. Verzjoni mhux kontradetta. Ghalhekk il-provi juru i l-inkwilini,
ghamlu ferm iktar minn sempli¢i manutenzjoni ordinarja tal-fond. Veru li
l-ispejjez saru biex l-inkwilini jkollhom post abitabbli b’iktar kumdita, izda
fil-fehma tal-Qorti x-xoghlijiet wasslu wkoll sabiex il-valur tal-fond jizdied.
Ghaldagstant, fl-ewwel lok il-Qorti ser thaggas 15% mit-total tal-valur

lokatizju. Ghalhekk il-kumpens pekunjarju se jinhadem fuq is-somma ta’

€126,380.

18. ll-kriterji ta’ Cauchi® jippermettu tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba |-ghan socjali tal-ligi. Dan ihalli bilan¢ ta’ madwar tmienja u
tmenin elf, u erba’ mitt ewro (€88,400). Tnaqqis iehor ta’ ghoxrin fil-mija
(20%) bil-kriterju ta’ Cauchi’ jhalli bilan¢ ta’ madwar sebghin elf u seba’

mitt ewro (€70,700).

19. Fil-kaz ta’ Cauchi, il-QEDB ziedet tghid li minn dan trid tithaqgas

ukoll il-kera li thallset / kienet pagabbli mill-inkwilini skont il-ligi8.

5 Fol. 46.

6 Cauchi v. Malta (applikazzjoni nru. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021.

7 “104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of the recent boom in
property prices, that if the property had not been subject to the impugned regime it would not
necessarily have been rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least 20%”.

8 “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must be
deducted from the relevant calculation”.
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20. ll-ktieb tal-kera ma giex ezebit. Ir-rikorrenti  xehdet illi®
originarjament il-kera kienet ta’ Lm18 (€41.93) fis-sena u llum zdiedet
ghal €209 fis-sena. [I-Qorti tikkalkula illi ghall-perjodu bejn 1-1987 sal-1
ta’ Gunju 2021 thallset / kienet dovuta kera ta’ madwar tlett elef u mitejn

ewro (€3,200).

21. Imnaqqgas dan l-ammont mill-bilan¢ surriferit, isegwi illi I-kumpens
pekunjarju dovut lir-rikorrenti appellanti ghall-perjodu bejn it-30 ta’ April
tal-1987 sal-1 ta’ Gunju 2021 huwa fis-somma ta’ sebgha u sittin elf, u

hames mija u tnejn u sebghin ewro (€67,572).

22. L-ewwel aggravju gieghed jintlaga’ b’dak li I-kumpens pekunjarju

hu €67,572.

lI-Likwidazzjoni tal-Kumpens Morali

23. L-Ewwel Qorti akkordat kumpens morali fis-somma ta’ €10,500
ghall-ksur fuq medda ta’ ftit aktar minn erbgha u tletin sena. Ir-rikorrenti

tippretendi €17,000.

24. 1I-Qorti tqis illi fil-kuntest tal-fatti kollha, il-kumpens non-pekunjarju

akkordat mill-Ewwel Qorti huwa suffi¢jenti. Ghaldagstant, tichad l-ilment.

9 Fol. 7.
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25. Ghaldagstant, il-kumpens dovut lill-intimati hu tmienja u sebghin

elf, u tnejn u sebghin ewro (€78,072).

Decizjoni

Ghaldagstant il-Qorti tilga’ I-appell tar-rikorrenti sa fejn kompatibbli ma’
dak li nghad hawn fuq, u tirriforma s-sentenza appellata billi tvarja dik il-
parti fejn il-kumpens gie likwidat fl-ammont ta’ sittin elf u hames mitt ewro
(€60,500), u minflok tiddikjara li I-kumpens dovut hu ta’ tmienja u sebghin
elf, u tnejn u sebghin ewro (€78,072) kif spjegat hawn fuq. Somma li

ghandha tithallas mill-Avukat tal-Istat.

Tikkonferma s-sentenza appellata ghall-kumplament.

Bl-ispejjez kontra I-Avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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