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

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 8 ta’ April, 2024.
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Rikors numru 36/21/1 FDP

Maria Zerafa
V.

L-Avukat tal-Istat u John Mary Apap

1. Dan huwa appell ta’ Maria Zerafa, minn sentenza tal-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fil-kompetenza kostituzzjonali taghha ta’ nhar il-31 ta’ Ottubru,
2022, permezz ta’ liema |-Ewwel Qorti sabet illi bl-applikazzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) ghac-cirkostanzi tal-kaz tal-lum, inkisru d-
drittijiet fondamentali tal-attrici mharsin bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Bhala rimedju ghal dan il-ksur, I-

Avukat tal-Istat gie ordnat sabiex ihallas kumpens lill-attrici f'danni
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pekunarji fllammont ta’ tnax-il elf, seba’ mija, tmienja u sebghin ewro

(€12,778).

2.

3.

[I-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum huma dawn:

“15. Jirrizulta li r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond, hanut numru 47,
Trig Sir Ugo Mifsud Lija, Kif jidher li gie akkwistat permezz ta’ kuntratt
ta’ I-20 ta’ Lulju 2005 ghal valur ta’ Lm8,000 (fol 3).

16. Jirrizulta li I-imsemmi fond kien inkera lil John Mary Apap, li huwa
Ziju tar-rikorrenti, madwar hamsin (60) sena ilu, liema kirja hija protetta
bil-Kap. 69, u I|-kera fis-sena 2005 kienet ta’ LM50 fis-sena. Jirrizulta
sussegwentement, li I-kera gholiet permezz tal-emendi relevanti ghall-
kirjiet kummercjali biex il-kera saret €265 fis-sena, kif jidher Dok MZ2
(fol 12).

17. Jirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-Perit nominat mill-Qorti, il-
Perit Marie Louise Caruana Galea fejn il-valur tas-suq tal-fond 47, Triq
Sir Ugo Mifsud Lija, gie stmat ghall-valur ta’ €50,000, u I-valur lokatizzju
(eskluz il-mobbli), illum il-gurnata, huwa ta’ €2,520.

18. Jirrizulta wkoll illi I-Perit Marie Louise Caruana Galea ikkonstatat
ukoll il-valur lokatizzju tal-fond matul is-snin, mill-2005 sal-2021, fir-
rapport taghha:

* Jl-valur lokatizzju fl-2005 kien ta’ €1,440 fis-sena.
* ll-valur lokatizzju fl-2010 kien ta’ €1,680 fis-sena.
* Jl-valur lokatizzju fl-2015 kien ta’ €1,750 fis-sena.
* ll-valur lokatizzju fl-2021 kien ta’ € 2,520 fis-sena”.

L-attrici dehrilha li dan kollu huwa bi ksur tad-drittijiet fondamentali

taghha ghat-tgawdija ta’ hwejjigha u ghalhekk ressqet din I-azzjoni

odjerna u talbet lill-Ewwel Qorti:

J

‘i. Tiddikjara li l-applikazzjoni tal-Kap. 69 u tal-Kap.16 tal-Ligijiet ta
Malta in relazzjoni mal-kirja tal-fond sebgha u erbghin (47), Trig Sir Ugo
Mifsud, Lija irrizultat fi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u dan
ai termini tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u ta’ I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta; u
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ii. Taghti kull ordni necessarja sabiex jieqaf immedjatament tali ksur u
tiddikjara I-inapplikabilita tal-Kap. 69 u tal-Artikoli rilevanti tal-Kap.16,
kif ukoll tillikwida d-danni pekunjarji u non-pekunjarji u l-imghaxijiet
kumpensattivi dovuti lir-rikorrenti in vista ta’ tali ksur u tordna lill-intimat
Avukat tal-/stat in rapprezentanza tal-Gvern ta’ Malta sabiex ihallas tali
kumpens lir-rikorrenti;

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali u b’kull rimedju iehor li jidhrilha xieraq
dina I-Onorabbli Qorti”.

4. L-Avukat tal-Istat wiegeb hekk:

“1. ILLI preliminarjament, ir-rikorrenti ghandha tindika ezattament |-
artikoli mill-Kap. 69 u minn kwalunkwe ligi ohra, li skont hi jiksrulha d-
drittijiet fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta msemmija;

2. ILLI fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto
peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti
li qed jigu hawn elenkati minghajr prequdizzju ghal xulxin:

3. ILLI, safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa mibni fuq I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, tali ilment huwa nsostenibbli stante li fdan il-kaz I-iStat
ma kiseb jew ha l-ebda pussess ta’ xi gid li huwa tar-rikorrenti, imma
sempliciment ikkontrolla I-uzu tal-proprjeta;

4. ILLI, minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-
rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, |-esponent jirrileva li skont il-proviso tal-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. Anki skont
il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, [-Istat igawdi
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg flinteress
generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-
htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel
sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur
mhux il-kaz;

5. ILLI fil-kaz prezenti, I-indhil tal-1stat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-
rikorrenti jaga’ fllambitu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghaliex it-tigdid tal-kirja u I-kontroll tal-valur tal-
kera ghal skopijiet kummercjali huwa legali peress li johrog mil-ligi
stess;

6. ILLI I-iskop tal-ligi li ged jilmentaw minnha r-rikorrenti huwa sabiex
jJigu protetti fondi kummerd¢jali. Tali protezzjoni tipprezerva I-vijabbilta’
ekonomika ta’ intraprizi kummercjali, tipprotegi I-impjieg tal-haddiema
f’dawn I-intraprizi, tivvantaggja I-konsumatur u tipprovdi stabbilita’ fis-
servizz pubbliku provdut minn dawn lintraprizi. B’hekk dawn [-artikoli
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zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-
interess generali u l-esponent jara li dawn l-artikoli assolutament
m’ghandhomx jitqgiesu Ii jmorru kontra ddrittijiet fundamentali tal-
bniedem;

7. ILLI rigward I-ilmenti min-naha tar-rikorrenti fuq l-ammont tal-kera u
I-kundizzjonijiet tal-kirja, xieraq Ii jigi enfasizzat li I-kera hija ezistenti
ghal snin twal u c¢ioe, ferm qabel ma r-rikorrenti ghazlet, minn jeddha,
illi tixtri I-fond de quo. Meta r-rikorrenti xtrat dan il-fond I-2005, hi kienet
ben konxja illi tali fond huwa assoggettat ghal tali kera u, ¢ertament,
xtrat |-istess fond bi prezz vantaggjuz;

8. ILLI ghal dak li ghandu x’jagsam mal-isproporzjon fil-kera, I-Artikolu
1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li I-kera dovuta wara
I-1 ta’ Jannar 2014 ghandha tizdied bil-hamsa fil-mija kull sena u din iz-
zieda hija altru milli negligibbli. Tajjeb li jinghad ukoll li skont I-Artikolu
15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kija msemmija ser tibqa’ tigi
protetta sal-2028 di piu’ il-manutenzjoni ordinarja jiehu hsiebha I-
inkwilin u mhux ir-rikorrenti. Dan jimplika allura li l-ilment tar-rikorrenti
dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita mhux gqustifikat u ghandu jigi mi¢hud
ghaliex ma jirrizulta I-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

9. ILLI, anke jekk ir-rikorrenti qed issostni li hi qed iggorr piz
sproporzjonat minhabba li -ammont ta’ kera li ged tircievi bhalissa ma
jirriflettix il-valur lokatizju ta’ fuq is-suq, dan ma jistax jigi imsewwi
b’dikjarazzjoni li I-ligi hija nulla jew bl-izgumbrament tal-konvenut. Dan
qed jinghad ghaliex wiehed ma jistax fl-istess nifs jaghraf I-iskop, il-
htiega u I-legittimita tal-mizura msemmija fil-ligi biex imbaghad
Jinnewtralizzaha  billi  jaghmilha inapplikabbli  bl-izgumbrament
talokkupanti;

GHALDAQSTANT, l-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet kif dedotti
ma jimmeritawx illi jintlaqghu u kwindi jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur
bhala infondati fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti ma sofriet I-ebda ksur
tad-drittijiet tal-bniedem u |-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez
kontra l-istess rikorrenti;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri”.

5. L-intimat Apap wiegeb hekk:

qlli in linea preliminari l-esponent umilment ecc¢epixxi li r-rikorrenti
ghazlu li ma juzufruwixxux mir-rimedju ordinarju moghti lilhom bl-att nru
XXVII tal-2018 fejn ir-rikorrenti jistghu jadixxu [-Bord tal-Kera biex
jiffissa |-kera xierqga tal-fond in kwistjoni. Illi huwa biss wara loperat tal-
Bord i tista’ titgies hemmx vjolazzjoni tad-dritt Kostituzzjonali tar-
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rikorrenti minhabba nuqqas ta’ proporzjonalita u mhux altrimenti;

i l-esponent ma huwa bl-ebda mod qieghed jilledi d-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti u in kwantu jgawdi I-protezzjoni tal-ligi ddritt
tieghu ghall-ezistenza denja u xierqa fid-dar tieghu huwa dritt
fondamentali ukoll i jixraq li jigi protett, anzi jissupera d-dritt tar-
rikorrenti;

llli naturalment dwar il-passat u I-vjolazzjoni tad-dritt fondamentali tar-
rikorrenti fil-passat irid jirrispondi lis-stat li ghamel il-ligi u mhux I-
intimata; ghal dak Ii jirrigwarda I-futur fil-2018 |-legislatur dahhal fis-
sehh ligi li intiz biex jgib il-kera ghall-ammont xieraq u b’ hekk tohloq il-
bilanc rikjest fil-ligi bejn id-drittijiet tal-partijiet. Ir-rikorrenti nagsu li
Juzufruwixxu min dan ir-rimedju biex jippremettu li I-kera tigi fissata
skond il-ligi.

i fir-rigward tal-akkwist mir-rikorrenti jrid jinghad li dan sar bi prezz li
kien jirrifletti |-fatt ghal-protezzjoni tal-ligi lill-inkwilin u ghalhekk issa r-
rikorrent ma tistax tilmenta mill-ksur tad-drittijiet taghha.

Certament m’ hemmx lok ghall-ebda zgumbrament billi I-intimat huwa

preparat ihallas kera adegwata skond il-mezzi tieghu, ghall-fond lilhu
mikri”.

6. L-Ewwel Qorti ddecidiet is-segwenti:

“Tichad l-e¢¢ezzjoni preliminari ta’ I-intimat John Mary Apap.

Tilga’ t-tieni e¢cezzjoni limitatament ghall-fatt, li I-intimat Apap ma jistax
Jinstab hati ta’ vjolazzjoni ta’ drittijiet umani.

Izda tichad it-tieni e¢cezzjoni ta’ I-intimat, fejn gie sostnut li d-dritt tieghu
jissupera d-drittt tar-rikorrenti.

Tilga’ limitatament it-tielet eccezzjoni, billi tiddikjara li huwa [-Istat li
ghandu jirrispondi jekk jinstab li hemm lezjoni ta’ drittijiet u mhux I-
intimat Apap, filwaqt illi tichad irrimanenti tielet ec¢ezzjoni.

Tichad ir-rimanenti ec¢ezzjonijiet ta’ I-intimat John Mary Apap ghall-
motivi spjegati.

Tichad [|-e¢cezzjonijiet kollha fil-mertu ta’ I-Avukat tal-Istat ghar-
ragunijiet spjegati.

Tilga’ limitatament I-Ewwel Talba tar-rikorrenti, kif gej billi:

Tiddikjara illi I-applikazzjoni tal-Kap. 69 u tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta in relazzjoni mal-kirja tal-fond sebgha u erbghin (47), Triqg Sir Ugo
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Mifsud, Lija, irrizultat fi ksur ta’ drittijiet fundamentali tar-rikorrent, u dan
ai termini tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea, Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta izda mhux ai termini tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

Tilqa’ limitatament it-Tieni Talba tar-rikorrenti u:

Tiddikjara li I-Avukat tal-/stat huwa responsabbli biex ihallas kumpens
lir-rikorrenti fdanni pekunjari fl-ammont ta’ tnax-il elf, sebgha mija u
tmienja u sebghin Euro (€12,778) abbazi tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta). |zda ma tilgax it-talba rigwardanti I-imghaxijiet.

Tikkundanna lill-Avukat tal-/stat ihallas is-somma ta’ tnax-il elf, sebgha
mija u tmienja u sebghin Euro (€12,778) lir-rikorrent bhala kumpens kif
fuq deskritt.

L-ispejjez ghall-pro¢edura odjerna, ghandhom ikunu a Kkariku tal-Avukat
tal-Istat..”

7. ll-konsiderazzjonijiet li huma rilevanti ghall-appell ta’ Maria Zerafa
u li wasslu lill-Ewwel Qorti ghad-decizjoni taghha gew imfissra hekk fis-

sentenza appellata:

llI

kkunsidrat

19. Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti gieghda, permezz tal-
azzjoni prezenti, tilmenta li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I|-ligijiet
vigenti ged jiksru d-drittijiet fundamentali taghha. Konsegwentement ir-
rikorrenti ged tikkontendi li dan ged jikser I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, |-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

(..

35. Dwar il-hames eccezzjoni, gie sostnut, li I-izgumbrament ta’ I-
intimat m’ghandux ikun rimedju.

36. Ikkunsidrat li I-ilment principali tar-rikorrenti fdan il-kaz jirrigwarda
lezjoni ta’ dritt fundamentali. Din il-Qorti ser timxi strettament ma’ dak
mitlub fit-talbiet kif dedotti, fejn ir-rikorrenti talbet rimedji jekk jinstab li
hemm ksur tad-drittijiet fundamentali taghha izda ma talbitx
specifikatament I-izgumbrament ta’ I-intimat mill-fond.
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37. Ghalhekk, din il-Qorti ser izzomm strettament ma’ I-istharrig
relevanti fdan il-kaz, li jikkoncerna hemmx vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali. Dan ¢ertamnet ma jimpingix fuq id-drittijiet moghtija lill-
intimat Apap permezz tal-ligijiet vigenti.

38. Ghalhekk, din il-Qorti, bl-ebda mod m’hija ser tidhol jew tiddeciedi
dwar kwistjoni ta’ zgumbrament, ghaliex dan ma giex rikjest mir-
rikorrenti f'din il-proc¢edura.

39. Fid-dawl ta’ dan, tirrespingi I-hames ec¢¢ezzjoni ta’ I-intimat.
»Meritu tal-kaz

40. ll-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni
abbazita’ I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol talKkonvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem
u tal-Libertajiet Fundamentali, wara I-kirja rigward il-fond numru
sebgha u erbghin (47) Triq Sir Ugo Mifsud, Lija, billi ged jigi sostnut li
qed jigu vvjolati d-drittijiet tar-rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza
Li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini, ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien qed jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni
lill-inkwilin

(..

59. Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera
koperta bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti meta akkwistat il-
fond mertu ta’ din ilvertenza fis-sena 2005 kienet ta’ Lm50 fis-sena.
Madankollu, il-kera sussegwentement giet awmentata matul is-snin u
llum il-kera hija ta’ € 265 fis-sena ll-Perit nominata mill-Qorti stmat il-
fond in kwistjoni bl-ammont ta’ valur ta’ €50,000 u I-valur lokatizzju fis-
sena 2021 fl-ammont ta € 2,520.

60. Fil-kaz in ezami, jirrizulta i I-kirja tal-imsemmi fond 47, Triq Sir Ugo
Mifsud Lija, kienet ilha ghaddejja ghal diversi snin u kienet koperta bil-
Kap. 69. Ir-rikorrenti akkwistat I-imsemmi fond, konsistenti fhanut fis-
sena 2005, kif jidher minn Dok MZ1 a fol 3. Izda, I-lment tar-rikorrenti
huwa bbazat ukoll fuq in-nuqqas ta’ proporzjon bejn id-dritt tas-sid u tal-
inkwilin, matul is-snin, konsegwenza ta’ linterferenza sproporzjonata
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini Ii kkreaw piz e¢cessiv fuq ir-
rikorrenti.

(..)

69. In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u l-ligijiet vigenti, halqu sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u |-
interess socjali. Ghalhekk, din il-Qorti ma ghandha ebda dubju li fil-kaz
odjern, sehh vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrent.

70. Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali
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tar-rikorrenti a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea.

71. Ghalhekk, id-difiza sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat f'dan ir-
rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

72. 1I-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbet lill-Qorti sabiex tipprovdilha
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
xierqa u effettivi i ghandhom solament ir-rikorrenti talli inkisru d-drittijiet
taghha.

(..

75. Jirrizulta li ir-rikorrenti talbet ghall-hlas ta’ kumpens, li I-Qorti tithem
li jfisser pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll
danni non-pekunarji ghal lezjoni sofferta.

76. Fis-sottomissjonijiet tieghu, ir-rikorrent, qed jikkontendi li ghandu
Jir¢ievi d-danni kollha tal-okkupazzjoni tal-fond. Din il-Qorti tqis li I-unika
perjodu li jista® jigi ikkunsidrat ghal-lezjoni sofferta huwa minn meta r-
rikorrenti akkwistat il-fond de quo, permezz tal-kuntratt ta’ akkwist Dok
MZ3 a fol 3 tal-process.

Data ta’ Lezjoni

77. 11-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta
ghandu jigi ikkalkulat il-kumpens.

78. Jirrizulta madankollu, kif premess, li I-fond kien ilu mikri lil John Mary
Apap ghal madwar hamsin sena.

79. Jirrizulta madankollu, illi r-rikorrent, akkwistat il-fond mertu tal-
kawza odjerna, ossija I-fond 47, Triq Sir Ugo Mifsud Lija, b’kuntratt li
sar fl-20 ta’ Lulju 2005. Ghalhekk, stabbilit dan, kwalsiasi kumpens li
ghandha tinghata r-rikorrenti ghandu jibda jiddekorri biss minn Lulju
2005.

Danni Pekunarji

(...)

84. Jirrizulta mir-rapport tal-Perit Tekniku tal-Qorti w il-valuri minnha
stabbiliti u indikati fparagrafu 16 aktar ‘il fuq, illi bejn is-sena 2005 sas-
sena 2021

* ll-valur lokatizzju fl-2005 kien ta’ € 1,440 fis-sena.
* /l-valur lokatizzju fl-2010 kien ta’ € 1,680 fis-sena.
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* Jl-valur lokatizzju fl-2015 kien ta’ € 1,750 fis-sena.
* Jl-valur lokatizzju fl-2021 kien ta’ € 2,520 fis-sena.

85. Maghduda I-valutazzjonijiet tal-Perit Tekniku minn Lulju 2005 sa
Jannar 2021, meta gie pprezentat il-kaz odjern, ifisser li I-kumpens ser
Jinhadem fuq medda ta’ hmistax ’il sena, jigifieri mis-sena 2005 sas-
sena 2020.

a) ll-kumpens fl-interita" tieghu jammonta ghal €26,870.

b) Minn tali ammont ghandha ssir tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30% li
Jammonta ghal €8,065) li jhalli bilan¢ ta’ €18,8009.

¢) Minn tali ammont ghandha ssir tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20% li
Jammonta ghal €3,762) li jhalli bilan¢ ta’ €15,047.

d) Minn tali ammont, ghandu jsir tnaqqis tal-kera migbura mis-sena
2005 il quddiem. Ghalhekk, il-kera ricevuta fllammont ta’ €116.45
fis-sena mis-sena 2005 sas-sena 2015 ghal-ghaxar snin, ossija total
ta’ €1,164.50, €215 fis-sena ghas-sentejn ta’ 2016 u 2017, ossija
total ta’ €430 u €225 ghat-tlett snin bejn 2018 sa l-ahhar tas-sena
2020, ossija total ta’ €675, li Ikoll flimkien jammontaw ghall-kera totali
percepita fl-ammont ta’ €2,269. Meta jitnaqqas dan l-ammont thalli
bilan¢ finali ta’ tnax-il elf, sebgha mija u tmienja u sebghin Euro
(€12,778).

(...)

Danni Non-Pekunarji

88. Din il-Qorti tosserva illi meta r-rikorrenti akkwistat il-fond, hija kienet
ben konxja illi I-fond kien okkupat miz-ziju taghha, I-intimat John Mary
Apap, u ghalhekk kien ben a korrent tal-fatt illi I-post kien ged jintuza
gia bhala hanut. Ghalhekk il-Qorti ssibha ferm difficli illi tikkon¢edi wkoll
danni non-pekunjarji lir-rikorrent illi kienet akkwistat tali fond bi prezz
Certament soggett ghall-kundizzjoni illi kien fih iz-ziju taghha, ossija ta’
Lm8,000.

89. Ghalhekk il-Qorti tqgis illi danni non-pekunjarji ma ghandhomx
Jinghataw, fic-Cirkostanzi tal-kaz’.

8. L-attrici appellat b’rikors tat-18 ta’ Novembru, 2022, fejn gqajmet
zewq aggraviji: (i) L-Ewwel Qorti nagset milli tnehhi |-protezzjoni li tgawdi
I-kirja inkwistjoni taht Kap. 69 u l-artikoli relevanti tal-Kap. 16 tal-Ligijiet

ta’ Malta, filwaqt li ma ghamlet xejn sabiex jieqaf il-ksur tad-drittijiet

Pagna 9 minn 18



Rik. Kost. 36/21/1

fundamentali taghha galadarba I-attrici ma nghatat |-ebda mod kif issa
tista’ titlob kera ragonevoli, u (ii) il-kumpens moghti huwa baxx wisq fid-
dawl illi ma nghataw ebda danni pekunarji bhala kumpens ghas-sena
2022 u I-futur, u langas danni non-pekunarji mill-Ewwel Qorti. Ghal dan I-

appell, wiegeb ghalih biss I-Avukat tal-Istat fis-6 ta’ Dicembru, 2022.

Konsiderazzjonijiet

L-Ewwel Aggravju:

9. [I-Qorti ser tindirizza I-Ewwel Aggravju li permezz tieghu r-rikorrenti
tghid illi minkejja li fit-tieni talba kif dedotta minnha fir-rikors mahluf hija
talbet lill-Ewwel Qorti kull ordni necessarja sabiex jiegaf immedjatament
tali ksur u tiddikjara l-inapplikabbilita tal-Kap. 69 u |-artikoli relevanti tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, |-Ewwel Qorti nagset milli tnehhi I-
protezzjoni li tgawdi I-kirja inkwistjoni, u nagset ukoll milli twaqqgaf il-ksur
tad-drittijiet fundamentali taghha peress li I-attri¢ci m’ghandha I-ebda mod
kif issa tista’ titlob kera ragonevoli. Fil-fatt, dan I-aggravju gie mfisser mill-
attrici b’dan il-mod:
“7. i huwa stabbilit mill-gurisprudenza ta’ din I-Onorabbli Qorti li Fkawzi
ta’ indole kostituzzjonali jew konvenzjonali m’ghandux jigi ordnat I-
izgumbrament, li ghandu jithalla fidejn il-Bord li Jirregola I-Kera, izda li
ghandha titnehha I-protezzjoni provduta mill-Kap. 69 u mill-artikoli tal-
Kodici Civili li jipprovdu sabiex il-Kap. 69 jibqa’ japplika ghall-kirjiet ta’
gabel 1-1995; |-esponenti ghaldaqstant kienet attenta Ii tkun korretta u

ma titlobx I-izgumbrament ta’ I-intimat Apap, imma kienet ¢ara hafna
fejn talbet sabiex titnehha [-protezzjoni tal-Kap. 69. Ghaldagstant,

Pagna 10 minn 18



Rik. Kost. 36/21/1

ghalkemm I-Ewwel Onorabbli Qorti ddikjarat illi »ser timxi strettament
ma’ dak mitlub fit-talbiet kif dedotti«, hija ma ghamlitx hekk, u astjeniet
kompletament milli tipprovdi rimedju sabiex il-ksur ikkostatat u ddikjarat
minnha stess jieqaf jirrepeti ruhu.

8. llli l-esponenti taghmilha cara i fil-fatt hija ma ghandha I|-ebda
intenzjoni fil-prezent, illi tizgombra liz-ziju taghha Il-intimat — izda min-
naha I-ohra hija tixtieq tkun libera li tinnegozja mieghu rata ta’ kera
ragjonevoli, kif inhu dritt taghha. Is-sentenza appellata tikkonferma li |-
esponenti ghandha dritt illi tircievi kera ragjonevoli, u ordnat illi I-
esponenti tigi kkumpensatat talli giet im¢ahhda minn dan id-dritt fil-
perjodu 2005 sa 2021, izda ma pprovdiet ghal ebda rimedju sabiex I-
esponenti tkun tista’ titlob kera ragjonevoli mil-lum ‘il quddiem; b’hekk
il-ksur tad-drittijiet taghha patit mill-esponenti sa llum se jkompli jirrepeti
ruhu sena wara I-ohra sakemm I-intimat joghgbu jirtira; il-fatt illi I-ligi ged
tiddikjara li I-Kap. 69 mhux se jibqa’ japplika’ b’effett mis-sena 2028
lanqas ma hu ta’ I-ebda utilita’, billi hadd ma jista jghid jekk il-ligi fl-2028
tibgax |-istess anzi |-probabilita’ hija li terga’ tigi emendata ma jmurx
ikun hemm hafna zgumbramenti”.
10. Din il-Qorti tara illi, I-Ewwel Qorti, fil-konsiderazzjonijiet taghha
ghar-rimedji xierga u effettivi lill-attri¢i talli nkisru d-drittijiet taghha, ma
kellhiex biss tqis t-talba tal-attri¢i fil-kuntest ta’ danni pekunarji u non-
pekunariji, ghaliex minn gari tal-istess talba jidher illi I-attrici talbet lill-Qorti
kull ordni ne¢essarja sabiex jieqaf immedjatament tali ksur billi tiddikjara
wkoll I-inapplikabilita tal-ligi relevanti, kif ukoll billi tillikwida d-danni
pekunariji, non-pekunarji u I-imghaxijiet dovuti lill-attric¢i fid-dawl tal-fatt li

d-drittijiet taghha nkisru.

11. Dikjarazzjonijiet bhal ma qed titlob Il-attri¢i jinghataw mill-Qrati
taghna bhala parti mir-rimedju u ghalhekk, inkwantu I-ilment tal-attrici
jestendi ghall-fatt illi I-Ewwel Qorti ma nehhietx il-protezzjoni li tgawdi
minnha I-kirja in ezami minhabba l-ammont ta’ kera kontrollat bil-ligi, din

il-Qorti tara li I-Ewwel Qorti kellha tiddikjara illi I-konvenut Apap ma jistax
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ikompli jingeda u jistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-ligi tal-kera fejn
jirrigwarda l-ammont ta’ kera dovut skont il-ligi fiz-zmien relevanti. Meta
dan ir-rimedju ma jinghatax, I-Ewwel Qorti tkun ged taghti lok ghall-
perpetwazzjoni tal-vjolazzjoni tad-drittijiet tas-sid (ara Guillaumier
Elfrida sive Frida et v. I-Avukat Generali et, deciza minn din il-Qorti fil-

31 ta’ Mejju, 2023).

12. Wara lifil-kkawza odjerna gie dikjarat li hemm lezjoni tad-drittijiet tal-
attri¢i, huwa ghalhekk dritt tal-attrici illi din il-perpetwazzjoni tintemm. Dan
aktar u aktar, meta: l-attrici ilha diga mill-2005 b’idejha marbutin b’mod li

ma tistax titlob dik il-kera minghand I-inkwilin li jidrilha xierag.

13. Maghdud mal-premess, Artikolu 6 tal-Kostituzzjoni jistipula illi
»jekk xi ligi ohra tkun inkonsistenti ma’ din il-Kostituzzjoni, (...) il-ligi I-ohra
ghandha, safejn tkun inkonsistenti, tkun bla effett«. L-istess jghid
Artikolu 3(2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta). Fid-dawl ta’ dan, il-Qorti, wara i tkun iddikjarat illi
dispozizzjoni tal-ligi ordinarja tmur kontra [-Kostituzzjoni jew il-
Konvenzjoni Ewropea, ma tistax imbaghad thalli li dik il-ligi jibga’ jkollha
effett bejn il-partijiet fil-kawza li tkun inghatat dikjarazzjoni ta’ din in-natura
(ara L-Avukat Dr Peter Borg Costanzi noe v. Maria Carmela sive

Marlene Bonnici et, de¢iza minn din il-Qorti, fis-26 ta’ Ottubru, 2022).
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14. Ma hemm |-ebda dubju illi d-dikjarazzjoni inkwistjoni hija wahda li
taga’ fil-parametri tat-tieni talba kif dedotta mill-attri¢i fir-rikors mahluf
taghha, hekk kif din talbet lill-Ewwel Qorti sabiex taghti kull ordni
necessarja. Ghalhekk u galadarba I-ksur tad-drittijiet tal-attri¢i sehh ghax
il-ligi timponi rilokazzjoni minghajr ma tipprovdi ghall-kera xierga li thares
il-proporzjonalita ragonevoli mal-kera fis-sugq, ghandu mis-sewwa |-
aggravju tal-attrici li trid li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 u dawk relevanti
tal-Kodiéi Civili ma jibgghux jolgtu l-ammont ta’ kera li dwarha saret din

il-kawza.

It-Tieni Aggravju:

15. Permezz ta’ dan it-tieni aggravju, l-attri¢i tilmenta illi I-kumpens
moghti huwa baxx wisq, specjalment meta [-Ewwel Qorti ma tatx
kumpens pekunarju ghas-sena 2022 u ghall-futur, u langas danni non-

pekunariji. Dan l-aggravju gie mfisser hekk:

“9. llli I-esponenti tibda billi tiddikjara u ma tagbel xejn mas-sentenza
appellata fis-sens illi hija ghandha tbati 30% tad-dannu rekat lilha
minhabba I-fatt illi I-ligi impunjata kellha ghand ta’ interess pubbliku; (...)
madankollu, hija taccetta li s-sentenza appellata mxiet fug dan il-punt
fuq il-gurisprudenza recenti tal-Qorti Ewropea, kif abbraccjata u
applikata fdiersi sentenzi recenti ta’ dina I-Onorabbli Qorti. Madankollu,
hemm diversi ragunijiet ohra ghagejn il-kumpens ordnat huwa baxx
wisq;

10. llli argument principali tal-Avukat tal-/stat sabiex jopponi ghall-ghoti
ta’ kumpens kien ill I-esponenti xtrat il-fond de quo kif diga’ mikri lill-
intimat Apap u kif suggett ghall-protezzjoni tal-Kap. 69, b’mod illi hi
stess hadet vantagg minn tali ligi biex akkwistat bi prezz ferm inqas. L-
Ewwel Onorabbli Qorti ma accettatx tali argument, izda ghamlet
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16.

referenza ghalih meta giet biex tistabbilixxi kumpens ghad-danni non-
pekunatriji, u fil-fatt iddecediet illi ma taghti I-ebda danni non-pekunar;ji
propju ghalhekk;

(..

14. llli finalment, jerga’ jigi sottolinejat il-fatt illi s-sentenza appellata
ordnat li jkun hemm kumpens ghall-perjodu ta’ bejn l-akkwist u I-
intavolar tal-kawza, u ma tipprovdi ghal ebda kumpens la ghas-sena
2022 u lanqas ghas-snin li se jkompli I-ksur tad-drittijiet tal-esponenti in
vista tal-fatt Ii ma nghatat I-ebda ordni li tista’ twassal ghac-cessjoni ta’
tali ksur”.

Fir-rigward tal-kumpens pekunarju, din il-Qorti tara li -Ewwel Qorti

llikwidat tali danni billi: (i) I-ewwel nagset 30% mis-somma li kienet tkun

percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba |-ghan legittimu tal-ligi

mpunjata, (ii) imbaghad nagset 20% ohra fuqg is-somma rizultanti sabiex

jittiehed kont tal-in¢ertezza li I-attri¢i kien irnexxielha zzomm I-proprjeta

mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku,

u (i) finalment nagset ukoll dik il-kera ppercepita jew dik percepibbli

skont il-ligi. Ghal dan I-ezercizzju, I-Ewwel Qorti hadet inkonsiderazzjoni

tal-perjodu bejn Lulju, 2005 (meta l-attri¢i akkwistat il-fond) u Jannar,

2021 (meta giet ipprezentata I-kawza), b’dana illi waslet ghas-somma ta’

€12,778 f'danni pekunarji.

17.

[llum il-gurnata I|-likwidazzjoni tal-kumpens dovut fdawn it-tip ta’

kazijiet isegwi I-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti

Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB, 25 ta’ Marzu, 2021).

Madankollu, din il-Qorti tara illi fil-kalkolu taghha, |-Ewwel Qorti ma

kellhiex thaggas 30% mis-somma minhabba I-ghan so¢jali tal-ligi tal-kera,
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ghaliex ghalkemm xorta wahda huwa prezenti, dan perd0 mhuwiex
dagstant gravi dagskemm kien ikun li kieku |-htiega ghalih kienet ghal

skopijiet residenzjali.

18. Ghalhekk, fkazijiet bhal dawn, il-Qorti ma thaggasx 30% bhalma
jsir fkazijiet ta’ kirjiet residenzjali, izda tnagqas persentadg iktar
ragonevoli (ara B. Tagliaferro & Sons Limited v. I-Avukat tal-Istat et,
dec¢iza minn din il-Qorti, fis-26 ta’ Ottubru, 2022; L-Avukat Peter Borg
Costanzi noe v. Maria Carmela sive Marlene Bonnici, de¢iza minn din
il-Qorti, fis-26 ta’ Ottubru, 2022). Fid-dawl ta’ dan u fil-fehma ta’ din il-
Qorti, tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20%) huwa ferm aktar xieraq fi¢-
éirkostanzi (ara Louis Apap Bologna et v. Avukat Generali et, deéiza
minn din il-Qorti, fis-27 ta’ Ottubru, 2021; Carmel Apap Bologna
Sceberras d’Amico Inguanez v. Avukat Generali et, dec¢iza minn din

il-Qorti, fis-27 ta’ Ottubru, 2021).

19. Inkwantu l-appellanta tiimenta illi ma nghata |-ebda kumpens ghas-
sens 2022 il quddiem, din il-Qorti tghid illi konsegwenza tal-fatt li I-
konvenut Apap ma jistax ikompli jingeda u jistrieh fuq id-dispozizzjonijiet
tal-ligi tal-kera galadarba d-dispozizzjonijiet relevanti fKap. 69 u Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta ma ghadx ghandhom aktar effett favur il-konvenut
kerrej, mhuwiex ghalhekk mehntieg illi jkun hemm provvediment ghall-

kumpens ulterjuri li jkopri I-perjodu sussegwenti ghas-sentenza sad-data
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li s-sid jirnexxielha tiehu lura fidejha I-fond inkwistjoni (ara L-Avukat
Peter Borg Costanzi noe v. Maria Carmela sive Marlene Bonnici et,

deciza minn din il-Qorti fis-26 ta’ Ottubru, 2002).

20. Min-naha l-ohra u fir-rigward ta’ danni non-pekunariji, jirrizulta li I-
Ewwel Qorti waslet ghall-konkluzjoni li ma ghandhomx jinghataw tali
danni fi¢-¢irkostanzi, peress li meta I-attri¢i akkwistat il-fond, hija kienet
konsapevoli li I-fond kien okkupat minn zijuha u protett b’kirja fit-termini
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Din il-Qorti tara li -Ewwel Qorti ghandha
ragun in parti peress li meta l|-attr¢i xtrat il-fond inkwistjoni hija ma kellha
ebda obbligu li taghmel dan. Pero I-attri¢i fil-mument ta’ xiri ma kinitx
fpozizzjoni li tipprevedi I-inflazzjoni fil-prezzijiet tal-proprjeta fid-di¢enniji
sussegwenti i I-ligi baqgghet I-istess minghajr tibdil li taghti aktar
proporzjonalita lid-drittijiet tas-sid ma’ dawk tal-inkwilin. Ghalhekk il-Qorti
tqgis li huma dovuti danni morali li fic-¢irkostanzi tal-kaz il-Qorti tillikwida

fis-somma ta’ €5,000.

21. Ghalhekk, il-kumpens ta’ danni pekunarji ghandu jigi modifikat fis-

sens illi:

a. Mill-kumpens fl-intier tieghu fis-somma ta’ €26,870, jitnaqqgas

20% li jammonta ghal €5,374, u li jhalli bilan¢ ta’ €21,496;
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b. Minn tali ammont jithaggsu wkoll 20% ohra, li jammontaw ghal

€4,299.20, u li jhalli bilan¢ ta’ €17,196.80;

C. Minn tali ammont ghandha tithagqas il-kera migbura mis-sens
2005 ‘il quddiem, ¢joé €2,269, li jhalli bilan¢ ta’ €14,927.80, |i hija s-

somma dovuta lill-attri¢i fdanni pekunariji.

22. Ghalhekk dan I-aggravju ghandu jigi milqugh kif fuq inghad.

Decide:

23. Ghal dawn il-motivi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi:

a. Tilga’ I-ewwel aggravju tal-attrici, billi tiddikjara u tordna illi |-
konvenut Apap ma jistax jibga’ jistrieh fl-okkupazzjoni tieghu tal-fond
bin-numru 47 fi Trig Sir Ugo Mifsud, Lija, fuq il-protezzjoni moghtija lilu
bid-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 3 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) li jirrigwarda awment
tal-kera u I-Artikolu 1531D u tal-Kodiéi Civili (Kap. 16 tal-Ligijiet ta’

Malta) li wkoll ghandu x’jagsam mal-awment tal-kera;

b. Tilga’ t-tieni aggravju tal-attrici, fejn fir-rigward tad-danni

pekunarji, tirriforma s-sentenza appellata billi tirrevoka I-kumpens
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akkordat mill-Ewwel Qorti u minflok tillikwida I-kumpens pekunarju
dovut lill-attri¢i fis-somma ta’ erbatax-il elf, disa’ mija, sebgha u
ghoxrin ewro, u tmenin ¢entezmu (€14,927.80), b’dana illi tordna lill-
Avukat tal-Istat inallas l-istess u tillikwida s-somma ta’ hamest elef ewro
(€5,000) bhala danni non pekunarji b’kollox dsatax-il elf, disa’ mija u

sebgha u ghoxrin ewro, u tmenin ¢entezmu (€19,927.80);

C. Tikkonferma I-bgija tas-sentenza appellata sa fejn

kompatibbli mal-konsiderazzjonijiet maghmula minn din il-Qorti.

L-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-Istat.
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

m
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