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Gordon Grima Baldacchino
V.

L-Avukat tal-Istat;
Nazzarena sive Rina Pace u Vincent Pace

1. Dan huwa appell tal-Avukat tal-Istat minn sentenza tal-31 ta’ Jannar 2023
tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostituzzjonali li sabet
ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur imharsa bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta [il-“Kostituzzjoni”] u bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamental
[“I-Ewwel Protokoll’] u bhala rimedju ikkundannat lill-Avukat tal-Istat

sabiex ihallas kumpens ta’ wiehed u ghoxrin elf u mitt euro (€21,100). L-
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2.

appell tal-Avukat tal-Istat jolgot is-sejbien ta’ ksur u I-quantum ta’

kumpens likwidat mill-ewwel gorti.

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

»L-attur Gordon Grima Baldacchino (l-attur) huwa sid il-fond ...
konsistenti mezzanin fl-ewwel sular (il-mezzanin jew il-fond) li I-attur
akkwista permezz ta’ kuntratt ippubblikat min-Nutar Vanessa Pool fis-
26 ta’ Gunju 2005.

»Meta l-attur xtara |-mezzanin kien soggett ghal sub-cens annwu u
termporanju li kien gie konc¢ess in forza ta’ kuntratt in atti Nutar Dr
George Cassar tas-27 ta’ Ottubru 1983 lil Vincent Pace u Nazzarena
Zammit ghal zmien ta’ hamsa u ghoxrin sena.

»ll-konc¢essjoni sub-enfitewtika skadiet fis-sena 2008 meta |-attur kien
sar il-padrun dirett in forza tal-kuntratt fugq imsemmi.

»In forza tal-Kap. 319 kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 is-sub-¢ens gie
konvertit f’kera.

»L-attur ghalhekk intavola |-kawza odjerna fejn ged jitlob dikjarazzjoni
gudizzjarja illi bl-applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 ghall-kirja
mertu tal-kawza gew lezi d-drittijiet fundamentali tieghu protetti sew bl-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll bl-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Europea (Kap 319).

»Ghalkemm fl-1 ta’ Ottubru 2021 [-attur xehed bil-mezz ta’ affidavit,
huwa ma semma xejn illi, fl-istess jum li kien intavola I-kawza odjerna,
kien intavola wkoll dwar I-istess fond u kontra l-istess konvenuti Pace,
kawza ohra din id-darba quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera ai termini
tal-emendi introdotti ghall-Kap 158 permezz tal-Att XXVII tas-sena
2018 u I-Att XXIV tas-sena 2021.

»Dan jirrizulta min-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat fejn
irrefera ghas-sentenza moghtija fil-25 ta’ Frar 2022 fl-ismijiet Gordon
Grima Baldacchino v. Nazzarena Pace et fejn il-bord ordna illi b’effett
mid-data tas-sentenza il-kera pagabbli mill-konvenuti Pace lill-attur
kellha tigi awmentata minn €638.52 fis-sena ghal €7,200 fis-sena.«

3. L-attur kien talab illi I-qorti:

»1. tiddikjara ... illi per konsegwenza tal-artikolu 12 tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta gew vjolati u / jew geghdin jigu vjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu stess ... u dan b’vjolazzjoni
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Europeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghtih r-rimedju li jidhrilha xierga fis-
sitwazzjoni inkluz I-izgumbrament tal-intimati mill-fond;

»2. tiddikjara ... illi l-intimat I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b'konsegwenza tal-oper-

azzjonijiet tal-Att XXIII ta’ 1-1979 li ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-sugq u
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5.

Gordon Grima Baldacchino v. L-Avukat tal-Istat et

langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-artikolu
41 tal-Konvenzjoni Europea,;

»3. tillikwida I-istess kumpens u danni bil-hatra ta’ perit ...;

»4. tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u
danni likwidati ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Europea;

»5. taghti dawk ir-rimediji I-ohra kollha megjusa xierqa;

»Bl-ispejjez u I-imghax legali kontra l-intimati... ... ... «

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»1. Tilga' in parte I-ewwel talba, tiddikjara illi bit-thaddim tal-artikolu 12
tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta fil-perijodu bejn is-27 ta’ Ottubru
2008 u I-10 ta’ Lulju 2018, gew vjolati d-drittijiet tal-attur ghat-tgawdija
tal-proprjeta tieghu ... bi ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u bi ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Europea (L-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

»2. Tiddikjara illi I-attur ghandu dritt ghal rimedju konsistenti fi hlas ta’
danni pekunjarji u danni non-pekunjarji izda mhux ordni ta’
zgumbrament kontra I-konvenuti Pace.

»3. Tilga’' in parte t-tieni talba, tiddikjara illi I-konvenut Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghall-kumpens u danni sofferti mill-attur b’konseg-
wenza tal-lezjoni tad-dritt konvenzjonali u kostituzzjonali kif hawn fuq
deciz b’dan illi tali rimedju ged jinghata mhux ai termini tal-artikolu 41
tal-Konvenzjoni Europea kif talab l|-attur, izda bis-sahha tal-artikolu
4(2) tal-Kapitolu 319 u dan peress li artikolu 41 tal-Konvenzjoni ma
giex inkorporat fil-Kap. 319.

»4. Tilga’ t-tielet talba, tillikwida d-danni pekunjarji fis-somma ta’
ghoxrin elf u mitt euro (€20,100) u d-danni non-pekunjarji fis-somma
ta’ elf euro (€1,000).

»5. Tilga' in parte I-hames talba, tikkundanna lill-konvenut Avukat tal-
Istat ihallas lill-attur is-somma komplessiva ta’ €21,100 ai termini tal-
artikolu 4(2) tal-Kap. 319 u mhux kif talab I-attur.

»Bl-ispejjez kontra I-Avukat tal-Istat.«

ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha safejn
relevanti ghall-appell tal-Avukat tal-Istat gew imfissra hekk fis-sentenza

appellata:

»L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Europea

»Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jaghti lil persuna
protezzjoni sew mit-tehid tal-pussess ta’ hwejjigha sew protezzjoni tat-
tgawdija hielsa ta’ hwejjigha.
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»Huwa llum pacifiku illi I-konverzjoni ta’ enfitewsi temporanja ghall-
kera mal-iskadenza tat-terminu tal-enfitewsi mhux biss ged isir fgafas
legali izda wkoll li l-istess ligi ghandha ghan fl-interess pubbliku.

»Perd dan mhux bizzejjed sabiex isalva lil dik il-ligi milli tinstab lesiva
tad-drittijiet fundamentali tal-individwu milqut bl-effetti taghha.

»Jehtieg ukoll li meta ligi ¢¢ahhad lis-sid mit-tgawdija pacifika ta’
hwejgu, mhux bizzejjed illi tali ¢ahda ssir f'qafas legali u fl-interess
pubbliku.

»lkun jonqos u mehtieg li sabiex jigi evitat ksur tal-Konvenzjoni, min
ikun gie drastikament im¢ahhad kontra r-rieda tieghu mit-tgawdija
hielsa ta’ hwejgu jinghata kumpens adegwat, kumpens intiz sabiex
jaghmel Qustizzja mal-vittma tal-lezjoni tad-dritt fundamentali u i
jinnewtralizza sakemm possibbli id-dannu konsegwenzjali soffert.

»Bilané u Proporzjonalita

»|l-konsiderazzjonijiet fuq din it-tema legali dejjem jaslu fil-punt fejn irid
jigi evalwat jekk bil-ligi attakkata li tkun holgot indhil fit-tgawdija mis-sid
tal-proprjeta tieghu, inzammx dak il-bilan¢ proverbjali bejn I-interessi
tas-socjeta’ in generali u l-interessi tas-sid milqut b’dik il-ligi.

».. ... ...il-gorti hi tal-fehma illi ghalkemm il-mizura legislativa
attakkata mil-attur saret taht gafas legali, u ghalkemm l-iskop ta’ tali
mizura kien wiehed ghal ghan legittimu sabiex jindirizza problema
so¢jali li tirrigwarda d-djar residenzjali, u ghalkemm I-istat ghandu
margini wiesa’' ta’ apprezzament meta jigi sabiex jiehu decizjonijiet fl-
interess pubbliku bhalma hu il-kamp tal-akkomodazzjoni socjali, Kap.
158 kif emendat bl-Att XXIlI tal-1979 holoq indhil sproporzjonat fuq id-
drittijet tal-attur ghaliex, kif ser naraw aktar 'l isfel, fiz-zmien rilevanti
garr piz finanzjarju kbir meta I-valur lokatizju tal-fond baga’ regolar-
ment jizdied filwaqt li I-kera mhallsa mill-inkwilini skont il-ligi attakkata
kienet u baqghet kera baxxa hafna.

»Jirrizulta mill-provi migbura illi filwagt li wara Il-iskadenza tac¢-cens
temporanju fis-sena 2008 il-konvenuti Pace bdew ihallsu kera annwu
ta’ €638.52 fis-sena, skond ir-relazzjoni peritali I-valur lokatizju tal-fond
fdik l-istess sena kien ta’ €3,500 fis-sena bejn 1-2008 u [-2013, u
€5,600 fis-sena bejn 1-2014 u 1-2021.

»Dan iwassal lill-gorti ghall-konkluzjoni li fil-kawza odjerna, bit-thaddim
tal-artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif vigenti bejn id-data
tal-iskadenza tal-enfitewsi temporanja u d-dhul fis-sehh tal-artikolu
12B permezz tal-Att XXVII tal-2018, I-attur qua sid garr piz ecéessiv u
sproporzjonat li ssarraf flezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu sanciti
sew bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll bl-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni.

»ll-qorti ged tqis li I-lezjoni tad-dritt fundamentali tal-attur gie fi tmiemu
permezz tal-Att XXVII tal-2018 ghar-ragunijiet segwenti.

»Artikolu 12B gabel gie sostiwit bl-Att XXIV tal-2021 diga kien ged
jipprovdi rimedju effettiv lil-attur.

»ll-qorti ged tqis illi I-attur sofra lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu
mis-27 ta’ Ottubru 2008 (id-data tal-iskadenza ta¢-¢ens temporanju)
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sal-10 ta’ Lulju 2018 meta dahal fis-sehh [-Att XXVII tal-2018, Ii ta d-
dritt lil-attur li jadixxi |-Bord tal-Kera sabiex jordna awment tal-kera li
jista’ jlahhaqg sa 2% tal-valur tal-proprjeta kif fil-fatt ghamel.

D
»Rimediji
»Danni pekunjarji

»In vista tal-fatt li I-attur sofra piz sproporzjonat meta gie mé¢ahhad mit-
tgawdija tal-proprjeta tieghu kawza tal-applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif applikabbli fiz-zmien rilevanti,
huwa ghandu jinghata rimedju xieraq konsistenti fkumpens.

»Hija Qgurisprudenza issa assodata li fil-likwidazzjoni ta’ danni
pekunjarji fkawzi ta’ din ix-xorta I-Qorti ssegwi s-sentenza Cauchi v.
Malta moghtija mill-Qorti Europea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-25 ta’
Marzu 2021.

»Skond ir-rapport peritali |-valur lokatizzju tal-fond bejn is-27 ta’
Ottubru 2008 u |-10 ta’ Lulju 2018 komplessivament jammonta ghal
€46,2007. Ghar-ragunijiet fug moghtija, minn dan l-ammont ghandu
jitnaggas 30% li jwassal ghal cifra ta’ €32,340 li minnha jrid jitnaggas
20% li jwassal ghal ¢ifra ta’ €25,872.00. Minn dan l-ammont irid
jitnaggas ukoll il-kera percepita jew percepibbli fil-perijodu rilevanti u
cioe €638.52 fis-sena li jwassal ghal total ta’ €5,764.68.

»Ghalhekk id-danni pekunjarji ged jigu likwididati fis-somma ta’
€20,107.32

»Tenut kont illi I-lezjoni tal-jedd fundamentali tal-attur gie fis-sehh fl-
2008, tliet snin biss wara li xtara I|-fond okkupat bil-kerrejja, il-
konvenuti Pace, il-gorti ged tiehu dan il-fatt in konsiderazzjoni.

»Irrizulta illi fis-sena 2008 l-attur xtara il-mezzanin bi prezz vantaggjuz
hafna. Dan qed jinghad peress li ghall-prezz ta’ Lm32,000, ekwivalenti
ghal €74,528, l-attur xtara il-mezzanin mertu tal-kawza, il-fond ...
Siggiewi; il-mithna ... Siggiewi, u korp ta’ bini konsistenti fhames
garaxxijiet mikrija lil terzi, ilkoll fi groundfloor ...; kollox soggett ghac-
¢ens annwu u temporanju b’kuntratt tan-Nutar Herbert Cassar tat-30
ta’ Gunju 1983. Gie enfasizzat fuq il-kuntratt tal-akkwist talattur illi “I-
imsemmija garages u flat huma lkoll mikrija lil terzi”.

»Skond ir-relazzjoni peritali tal-Perit Teniku Elena Borg Costanzi, fis-
sena 2008 il-mezzanin kellu valur lokatizzju ta’ €3,500. Mir-rapport
jirrizulta illi ghas-sena 2021 il-perit tekniku ikkalkolat il-valur lokatizju
bir-rata ta’ 1.5% tal-valur tal-immobbli. B’dan illi fis-sena 2008 il-valur
tal-immobbli bil-pussess vakant fuq il-kejl tal-istess perit tekniku huwa
ta’ circa €200,000. Minn dan jidher ¢ar illi meta xtara il-fond mertu tal-
kawza flimkien ma’ ghad gmielu ta’ proprjetajiet ohra bi prezz
manifestament vantaggjuz, I-attur kien jaf illi ged jakkwista b’dak il-
prezz vantaggjuz peress li I-immobbli kollu kien soggett ghac-¢ens
temporanju li mat-tmiem tieghu il-¢enswalist kien ser isir il-kerrej.
Ghalkemm [-attur xhed illi huwa ma kienx jaf li ma Il-iskadenza tac¢-
¢ens il-konvenuti Pace setghu jibgghu fil-fond mertu tal-kawza, il-gorti
ma tqgisx tali asserzjoni veritiera.
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»Fi¢-¢irkostanzi tqgis illi d-danni morali ghandhom jigu likwidati fis-
somma ta’ elf euro (€1,000).«

6. L-Avukat tal-Istat appella b’rikors tal-14 ta’ Frar 2023 li ghalih |-attur

wiedeb fit-30 ta’ Marzu 2023.

7. L-appell tal-Avukat tal-Istat jolgot kemm is-sejbien ta’ ksur tad-drittijiet
fondamentali tal-attur kif ukoll il-quantum ta’ kumpens likwidat mill-ewwel

gorti, u gie mfisser hekk:

»L-aggravju tal-esponent huwa uniku illi I-esponent ma jagbilx li kien
Baldacchino stante illi fdan il-kaz partikolari ma kien hemm |-ebda
nuqqgas ta’ proporzjonalita fil-konfront tar-rikorrent u ghaldagstant ma
kien hemm |-ebda lok ghal kumpens pekunjarju u non-pekunjarju.

D

oo e e l-esponent ma jagbilx mal-ewwel qorti meta sabet ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-appellat u ordnat lil esponenti jhallas
kumpens pekunjarju u non-pekunjarju.

»L-ewwel gorti nagset milli tikkunsidra fatt principali fdawn il-pro¢eduri
u cioé li l-appellat Gordon Grima Baldacchino meta xtara il-fond fis-26
ta’ Gunju 2005 kien konsapevoli tal-fatt li dan il-fond kien ha jkun
soggett ghal protezzjoni taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Tant hu

¢ar li dan kien il-kaz illi I-fond inxtara ghal prezz mizeru flimkien ma’
proprjetajiet ohra ghal prezz ta’ Lm32,000 (€74,539.95).
»l¢-cens fuq dan il-fond ... skada fis-27 tOttubru 2008 u

konsegwentement i¢-Cens gie trasformat ghal kirfja skont id-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»In kontro-ezami r-rikorrent, illum appellat, gal hekk dwar il-fatturi li
waslu ghal valutazzjoni tal-fond fil-mument tal-akkwist:

»“Wiehed mill-fatturi kien li ovvjament il-post fejn hemm in-nies fil-
verita dak iz-zmien kien nghidulu burdened ... allura I-valur finali
ma setax ikun stabbilit sew ...”

»Fir-rapport taghha I-perit tekniku ... kkonkludiet illi I-fond illum il-
gurnata ghandu valur ta’ €360,000 b’valur lokatizju ta’ €5,600 fis-sena.
[l-valur lokatizju illum jammonta ghal percentagg ta’ 1.56% tal-valur
totali tal-fond. Jekk wiehed japplika dak il-peréentagg sabiex jasal ghal
valur tal-fond bil-valur lokatizju tal-2008 (€3,500 fis-sena) il-valur tal-
fond wahdu jkun ta’ €224,358.97 fil-mument tal-akkwist u cioe fl-2005.
Meta wiehed jiftakar illi I-fond ... inxtara flimkien ma’ proprjetajiet ohra
ghal prezz globali ta’ €74,539.95 wiehed jista jghid illi r-rikorrent
minghajr ma tnaqggas il-valur tal-fondijiet |-ohra li nxtraw fis-27
t'Ottubru 2005 ghamel return on investiment ta’ €149.819.02.
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»It-“telf” ta’ kera li ghamel l-appellat f'dan il-kaz jista’ jigi kkalkulat kif
dej u dana mill-iskadenza tac-¢ens sad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018:

Snin Valur Lokatizju (*fammont | Total
ta’ snin)

27 t'Ottubru 2008 - | €3,500 (/12 *2) € 7,000

31 ta’ Dicembru 2008

2009 - 2013 €3,500 (*4) €14,000

2014 - 2017 €5,600 (*4) €22,400

1 Jannar 2018 — 10 | €5,600 (/12*6) € 2,800

ta’ Lulju 2018

Total: €46,200

»Meta dan |-ammont tikkonsidrah mal-ammont ta’ €149,819.02
jirrizulta illi r-rikorrent ghamel profitt ta’ fuq mitt elf euro! Ghalhekk I-
esponent ma jistax jithem kif I-ewwel gorti xorta ghaddiet biex tillikwida
I-kumpens meta ma kien hemm ebda sproporzjon fil-kaz odjern!

»Din is-sitwazzjoni partikolari kienet rikonoxxuta mill-Ewwel Onorabbli
Qorti meta llikwidat id-danni non-pekunjarji:

»Ghalhekk donnu I-ewwel gorti fehmet illi hawnhekk sar spekulazzjoni
ta’ proprjeta izda mbaghad ftit gabel xorta ghaddiet biex tillikwida I-
kumpens pekunjarju minghajr ma kkunsidrat r-return on investiment li
ghamel l-appellat,

»L-esponent ghalhekk jinsab zbalordit fuq kif I-ewwel qorti ghazlet it-
triq li lanqas biss tikkonsidra dawn il-fatturi meta llikwidat id-danni
pekunjarji u non-pekunjarji. L-ewwel gorti dakinhar li tat is-sentenza fl-
ismijiet premessi tat sentenza ohra fl-ismijiet Joseph Scerri_et v.
Avukat tal-Istat et fejn ghamlet din lil-konsiderazzjoni:

»“36. F’'dan ir-rigward il-qorti taghmel referenza ghas-sentenza
Alexander Caruana et v. Doris Zarb et moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-28 ta’ April 2021 fejn dwar fattispecie xi flit jew
wisq jixxiebhu ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

»“14. Fil-fehma ta’ din il-qorti |-atturi, ghall-ingas ghall-ewwel
snin wara li xtraw il-fond mikri bi prezz relattivament baxx,
ma jistghux jitgiesu li ma kellhomx dhul ragonevoli fuq I-
investiment taghhom. Wara kollox, il-prezz li hallsu kien
konsegwenza tal-fatt illi I-fond kien mikri, u ghalhekk huma
wkoll hadu vantagg mill-ligijiet tal-kera kif kienu dak iz-zmien.
Dan il-vantagg izda progressivament nagas aktar ma ghadda
z-zmien u, meta tqis illi issa ghaddew aktar minn ghaxar snin
li l-atturi xtraw il-fond, ma jistax jinghad li fil-prezent — meta
tgis li geghdin idahhlu kera ta’ mitejn u tmien euro (€208) fis-
sena meta I-fond jista’ llum jinkera b’erbat elef erba’ mija u
erbghin euro (€4,440) fis-sena — |-atturi ghad ghandhom dhul
xieraq u proporzjonat mill-proprjeta taghhom.

»“15. Ghalhekk, ghalkemm huwa minnu illi I-prezz li hallsu I-
atturi biex xtraw il-proprjeta huwa fattur relevanti li ghandu
jitgies ghall-ghanijiet tal-likwidazzjoni tad-danni, xorta fil-
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prezent geghdin igarrbu ndhil mhux xieraq fit-tgawdija ta’

hwejjighom u, konsegwentement, ksur tal-jedd ghat-tgawdija

ta’ hwejjighom.”
»Fil-kaz odjern l-ewwel gorti ma applikatx dan it-taghlim izda tat il-
kumpens bhala donnu Il-appellat Grima Baldacchino ma kienx jaf
x’kien gieghed jaghmel meta xtara I|-fond. Li kieku l-ewwel qorti
applikat it-taghlim ta’ Caruana v. Zarb c¢itat minnha stess, kienet
tirrealizza li hawnhekk huwa kaz ta’ fejn persuna ghamel return on
investiment ta’ fug minn €100,000 kienet tasal sal-konkluzjoni illi
hawnhekk ma hemm l|-ebda lok ghal kumpens. Dan huwa iktar ¢ar
meta wiehed jikkonsidra illi I-lezjoni ma baqghetx fis-sehh kontra r-
rikorrent bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 li dahal fis-sehh ftit
snin wara li ¢-¢ens skada. Tant hu hekk illi wara |-pro¢eduri quddiem

Baldacchino illum il-gurnata gieghed igawdi minn kirja ta’ €7,200 fis-
sena u cioe €1,600 iktar milli kienet ivvalutatu il-perit tekniku mahtura
minn din il-gorti.

oo en e filkkaz odjern m’ahniex gieghdin nitkellmu fuq sitwazzjoni
fejn jista’ jinghad li hemm sproporzjon bejn il-kontroll ta’ uzu tal-
proprieta u t-tgawdija tal-proprjeta u ghaldagstant zgur ma hemm I-
ebda lezjoni tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Europea.«

8. L-attur wiegeb hekk:

»Permezz tal-ewwel aggravju tieghu I-Avukat tal-Istat jsostni illi huwa
ma jagbilx mal-konkluzjoni tal-ewwel gorti fejn sabet illi kien hemm
lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent. Skont |-Avukat tal-Istat
fdan il-kaz partikolari ma kien hemm I-ebda nuqqas ta’ proporzjonalita
fil-konfront tar-rikorrent u ghalhekk ma kien hemm I-ebda lok ghal
kumpens pekunjarju u non-pekunjarju. Dan ghaliex I-esponenti, meta
xtara |-proprjeta mertu ta’ din il-kawza fis-26 ta’ Gunju 2005, kien jaf illi
din kienet soggetta ghal kirja protetta u ghalhekk xtraha ghal prezz
mizeru.

»L-esponenti ma jagbel xejn mar-ragunament tal-Avukat tal-Istat. L-
ewwel nett, tajjeb jinghad illi kif jirrizulta mill-kontro-ezami tal-esponenti
huwa ma kienx konsapevoli illi mal-iskadena tal-konc¢essjoni din kienet
ser tikkonverti runha ftitolu ta’ kera perpetwu:

DO

»0Oltre minn hekk, l-angas li kieku huwa kien konsapevoli, wara I-
iskadenza tal-koncessjoni fl-2008 sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att
XXVII tal-2018, I-esponenti sofra ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu
versu t-tgawdija tal-istess proprjeta, hekk kif sanciti mill-ewwel artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Europea. Ghalhekk ghal ghaxar
snin cioé mill-iskandeza tal-konc¢essjoni enfitewtika sad-data tad-dhul
fis-sehh tal-emendi li provdew ghal awment fil-kera |-esponenti sofra
ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu versu t-tgawdija tal-istess pro-
prieta. L-emendi tal-2018 taw lill-esponenti |-opportunita illi jiftah
proceduri fil-Bord li Jirregola I-Kera (kif hekk eventwalment ghamel),
izda dan ma ffissirx illi mid-data tal-iskadenza sad-dhul fis-sehh tal-Att
XXVII tal-2018 I-esponenti ma sofriex ksur ghal ghaxar snin shah.
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»Dwar dan, din il-qorti preseduta fil-kawza fl-ismijiet Chemimart
Limited v. Avukat Generali_et (1/17) deciza nhar |-14 ta’ Di¢embru
2018:

» il-fatt li r-rikorrent akkwista |-fond in kwistjoni wara |-
emendi li sehhew permezz tal-Att XXIl tal-1979, ma jistax
validament jigi meqjus bhala rinunzja ghad-dritt li jistabbilixxi |-
kera dovuta skont id-diskrezzjoni tieghu. ... ... ...

»Dan kollu maghdud, illum hemm armonija assoluta fil-mod li geghdin
jigu decizi kawzi bl-istess natura tal-kawza odjerna, fejn il-grati jaslu
ghall-likwidazjoni tad-danni pekunjarji permezz ta’ formula provduta
mill-Qorti Europea (Cauchi_v. Malta). Liema formula giet uzata
korrettament mill-ewwel qgorti fil-kalkolu taghha fejn il-aorti llikwidat il-
kumpens dovut mill-iskadenza tal-kon¢essjoni emfitewtika fis-sena
2008 sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 u cioe s-sena
2018. ... ... ...

»Fis-sentenza citata mill-Avukat tal-Istat stess fl-appell odjern, il-qorti
tghid illi ghalkemm l-ammont mhallas mis-sid meta akkwista I-proprjeta
mertu tal-kawza ghandu jittiehed in konsiderazzjoni ...”xorta fil-prezent
geghdin igarrbu ndhil mhux xieraq fit-tgawdija ta’ hwejjighom, u,
konsegwentement, ksur tal-jedd ghat-tgawdija ta’ hwejjighom”.
(Joseph Scerri et v. Avukat tal-Istat et 492/21) Huwa precizament ghal
din ir-raguni illi I-esponenti ppro¢eda bil-kawza odjerna. Tajjeb jinghad
wkoll illi I-ewwel qorti hadet in konsiderazzjoni dan il-fatt u llimitat I-
ammont ta’ danni non-pekunjarji ghal €1,000.

»L-Avukat tal-Istat ikompli jghid illi l-esponenti ghamel return on
investiment kbir u ghalhekk ma huwiex entitolat ghal-kumpens ghaliex
ma hemmx nuqgqgas t'a proporzjonalita. Li kieku ma kienx hemm fis-
sehh |-Att XXIII tal-1979, |-esponenti kien ikun ghamel investiment
ferm akbar, izda sal-lum minkejja li hemm rimediji ai termini tal-artikolu
12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta (li ma humiex geghdin bl-ebda
mod jigu kontestati), I-esponenti xorta wahda ma jistax jaghmel uzu
minn din il-proprjeta kif jixtieq. La jista’ jikriha lil min jixtieq jew ghal
kemm jixtieq, u l-angas jista’ jizviluppaha. Ghalhekk kellha ssir il-
kawza odjerna.

»Ghalhekk |-ewwel gorti kienet korretta fil-komputazzjoni taghha u
ghalhekk is-somma ta’ €21,100 ghandha tigi kkonfermata.

»Ghalhekk |-aggravju tal-Avukat tal-Istat ghandu jigi mi¢hud.«

L-Avukat tal-Istat ampjament ghandu ragun fdan |-aggravju.

. L-attur ighid illi “li kieku ma kienx hemm fis-sehh I-Att XXIII tal-1979, I-
esponenti kien ikun ghamel investiment ferm akbar”; li ma jghidx hu illi “li
kieku ma kienx hemm fis-sehh |-Att XXIII tal-1979 meta xtara, ma kienx
sejjer jixtri b’dak il-prezz”.
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11.

12.

13.

ll-kwistjoni ma hijiex illi “I-fatt li r-rikorrent akkwista |-fond in kwistjoni wara
[-emendi li sehhew permezz tal-Att XXII tal-1979 ma jistax validament jigi
meqjus bhala rinunzja ghad-dritt li jistabbilixxi |-kera dovuta skont id-
diskrezzjoni tieghu”; dan huwa princ¢ipju stabilit. Il-kwistjoni hi jekk il-kera li
kien idahhal l-attur hekk kif intemmet I-enfitewsi Kinitx sproporzjonata

meta mqgabbla mal-investiment li kien ghamel. It-twegiba hija ovvja.

L-attur kiseb il-mezzanin li dwaru saret il-kawza flimkien ma’ proprjetajiet
ohra fl-istess inhawi, viz. zewgd fondi kontigwi u mithna (li ma kinux
soggetti ghal kirjiet protetti bil-ligi favur terzi) u hames garaxxijiet (li kienu
soggetti ghal kirjiet protetti bil-ligi favur terzi) fis-26 ta’ Gunju tas-sena
2005 b’nefqa ta’ tnejn u tletin elf Lira ta’ Malta (Lm32,000), illum madwar

erbgha u sebghin elf, hames mija u erbghin euro (€74,540).

Meta tqis illi I-mezzanin li dwaru saret il-kawza kien wiehed minn disgha
fondi, sitta minnhom, fosthom il-mezzanin, mikrija, u tlieta ohra le, u I-
prezz b’kollox kien ta’ erbgha u sebghin elf, hames mija u erbghin euro
(€74,540), sehem generuz mill-prezz ghall-mezzanin wahdu ma setax
kien aktar minn ghoxrin elf euro (€20,000), waqt li fis-sena 2021 il-
mezzanin wahdu gie stmat li jiswa tliet mija u sittin elf euro (€360,000) u
seta’ jinkera hamest elef u sitt mitt (€5,600) euro fis-sena. Ma hemmx
stima ta’ kemm kien jiswa I-mezzanin fl-2008, izda hemm stima |i seta’
jinkera tlett elef u hames mitt euro (€3,500) fis-sena. Jekk inzommu |-

istess proporzjon ta’ valur lokatizju ma’ valur kapitali -mezzanin fl-2008 —
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tliet snin wara li xtrah l-attur — kien jiswa mitejn u hamsa u ghoxrin elf euro

(€225,000)".

Jekk tqis illi I-attur hallas ghoxrin elf euro (€20,000) ghall-mezzanin biss, I-
attur hallas madwar hdax-il darba ingas mill-prezz tieghu fis-suq hieles

tliet snin wara.

L-attur ghalhekk ghamel gligh enormi bis-sahha tal-ligi kif kienet dak iz-
zmien, u ma huwiex xieraq illi dan il-fattur ma jitgiesx fil-likwidazzjoni tad-
danni. Huwa minnu illi dan il-vantagg progressivament nagas aktar ma
ghadda z-zmien, u li ghalhekk I|-attur tassew ikun garrab ksur tal-jedd
ghat-tgawdija tal-proprjeta jekk il-kera baga’ kontrollat u baxx meta
mqgabbel mal-kera fis-suq ghal Zzmien wara li xtraha. |zda ¢ertament meta
tgis l-apprezzament kapitali enormi li ghamel I-attur, u tgis ukoll illi seta’
jikseb I-fond b’nefga hekk baxxa proprju ghax kien milqut bil-ligijiet li issa
gieghed jimpunja, ma jistax jinghad illi I-ksur beda jsehn fI-2008, hekk kif
intemmet l-enfitewsi, u |-konsiderazzjonijiet li ghamlet I-ewwel gorti dwar
id-danni non-pekunjarji kellhom jitgiesu wkoll fil-likwidazzjoni tad-danni

pekunjarji.

Jibga’ relevanti dak li galet din il-qorti fis-sentenza tat-22 ta’ Jannar 2024

fl-ismijiet Mark Brincat et v. L-Avukat tal-Istat et (rik. kost. nru. 62/2014:

»18. L-atturi kisbu I-fond fl-ahhar ta’ Novembru tal-1990 b’nefga ta’
elfejn lira (Lm2,000), illum erbat elef, sitt mija u tmienja u hamsin euro
u hamsa u sebghin ¢entezmu (€4,658.75), waqt li 1-2015 il-fond gie
stmat li jiswa miljun u tmien mitt elf euro (€1,800,000). Meta tqis dan I-
apprezzament kapitali enormi li ghamlu l-atturi, u tqis ukoll illi setghu
jiksbu I-fond b’nefqa hekk baxxa proprju ghax kien milqut bil-ligijiet li

1

€360,000 X €3,500 + €5,600 = €225,000
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17.

18.

19.

20.

21.

issa geghdin jimpunjaw, il-qorti ma tistax ma taghtix relevanza lil dawn
il-fatturi fil-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji.

»19. Ghalhekk, kif osservat fil-kaz ta’ Simon Mercieca c¢itat mill-kazin
konvenut, ghalkemm huwa minnu illi l-atturi ma kellhomx jibqghu
marbuta ghal snin twal bil-kera baxx, madankollu fil-likwidazzjoni tad-
danni I-qorti sejra, ghallingas ghall-ewwel snin wara li l-atturi kisbu I-
fond, tgis mhux il-valur lokatizju tal-fond izda return xieraq fuq I-
investiment li ghamlu u wkoll il-gligh kapitali enormi li ghamlu. Fil-kaz
ta’ Mercieca il-qorti gieset ir-return fuq kapital ghall-ewwel hames snin;
fil-kaz tallum, meqjus l-apprezzament kapitali enormi, il-qorti hija tal-
fehma illi dan I-ezercizzju ghandu jsir mhux ghal hames snin biss izda
ghal hmistax-il sena. Dan ifisser illi konsiderazzjonijiet dwar valur
lokatizju ghandhom isiru b’sehh mill-2006.«

ll-gorti ghalhekk sejra tqis illi I-ksur tal-jeddijiet tal-attur beda fl-2016 sa
meta dahlu fis-sehh |-emendi ghall-Ordinanza li tnehhi |-Kontroll tad-Djar

[“Kap. 158”] fLulju tal-2018.

Id-dhul xierag minn Jannar 2016 sal-10 ta’ Lulju 2018 meta dahlu fis-sehh
l-emendi jigi madwar erbatax-il elf, erba’ mija u sebgha u sittin euro

(€14,467).

Bil-kriterji ta’ Cauchi ghandu jsir tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20%) biex
jaghmel tajjeb ghall fatt illi fis-suq hieles I-immobbli mhux bilfors jibqghu
mikrija bla interruzzjonjiet. Ghandu jsir ukoll thaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba I-ghan socjali tal-harsien tal-kirja. Meta tnaqqas il-kera li dahhal
jew li seta’ jdahhal l-attur jifdal madwar sitt elef u hames mitt euro

(€6,500) kollox kif muri fi Skeda A.

Dwar danni non-patrimonjali, meqgjusa I-konsiderazzjoniijet maghmula fuq
dwar id-danni patrimonjali, il-gorti hija tal-fehma illi I-kumpens ta’ elf euro

(€1,000) likwidat fis-sentenza appellata huwa tajjeb u bizzejjed.

B’kollox ghalhekk id-danni patrimonjali u non-patrimonjali jigu sebat elef u

hames mitt euro (€7,500).
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22. ll-qorti ghalhekk tipprovdi dwar l-appell tal-Avukat tal-Istat billi tirriforma s-
sentenza appellata: tikkonfermaha fejn sabet ksur tad-drittijiet tal-attur
tanht I-art. 1 tal-Ewwel Protokoll? u thassarha fejn illikwidat il-kumpens ghal
dan il-ksur fis-somma ta’ wiehed u ghoxrin elf u mitt euro (€21,100);
minflok, tillikwida kumpens ta’ sebat elef u hames mitt euro (€7,500)
bhala danni patrimonjali u non-patrimonjali, flimkien mal-imghax minn

dakinhar tas-sentenza appellata.

23. L-ispejjez tal-ewwel grad jibgghu kif regolati bis-sentenza appellata; dawk

marbutin ma’ dan l-appell jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

2 L-ewwel qorti sabet ukoll ksur taht l-art. 37 tal-Kostituzzjoni, li izda fid-dawl ta’
dak li jghid l-art. 47(9) tal-Kostituzzjoni ma jolqotx il-kaz tallum. Madankollu ma
sarx appell dwar hekk.
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Sena kera kera
kontrollat xieraq
2016 621.93  5,600.00
2017 621.93 5,600.00
2018 362.79  3,266.67
1,606.65 14,466.67
seba'
*  Xhur
Naqggas 20% jifdal 11,573.33
Naqggas 30% jifdal 8,101.33
Naqqas kera kontrollat -1,606.65
Bilan¢ 6,494.68

*

29/04/2024

Skeda A
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