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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 3 ta’ Gunju, 2024.

Numru 10

Rikors numru 534/21/1 LM

G.R.A.P. Limited (C-11038)
V.

Avukat tal-Istat u Joseph Brincat

[I-Qorti:

1. Is-socjeta rikorrenti appellat minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Ottubru 2022 |i titratta dwar allegata kirja protetta
taht L-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69). Fil-parti
dispozittiva tas-sentenza |I-Ewwel Qorti qalet li gieghda tastjeni milli tiehu
konjizzjoni tat-talbiet tar-rikorrenti dwar l|-allegat ksur tal-Artikolu 1 tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet
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tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”] marbut mal-
protezzjoni li Kap. 69 jaghti lill-intimat Brincat biex, b’kera baxxa, ikompli

jikri u jghix fil-fond 31, Trig is-Sajjieda, Marsa.

Preliminari

2. [I-fatti kif imfissra fir-rikors promutur, ipprezentat fid-19 ta’ Awwissu

2021, huma s-segwenti:

“1. lli r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 31, Triq is-Sajjieda,
Marsa, li hija akkwistat b’zewg kuntratti tat-18 ta’ Settembru, 2002 u
I-1 ta’ Awwissu, 2005 fl-atti tan-Nutar Dottor Paul Pullicino, li kopja
taghhom qed jigu hawn annessi u mmarkati bhala “Dokument A” u
“Dokument B”;

2. llli I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat Kif jirrizulta mid-
“Dokument B” hawn anness.

3. i I-imsemmi fond ilu mikri lill-intimat Joseph Brincat ghal
diversi snin u gablu lil missieru u ommu Francis u Marianna Brincat,
bil-kera mizera ta’ LM25.00¢ fis-sena, wara li kien gie hekk lokat mill-
antekawza tar-rikorrenti, u llum bil-kera ta’ €216.00¢ fis-sena ai
termini tal-Att X tal-2009, b’awmenti tenwi kull tliet snin skont I-gholi
tal-hajja.

4. llli ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u I-
antekawza minnha ma setghu qatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq
stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kinux dekontrollati ossia li
ma jaqghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu qatt jizbqu I-
valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu, 1914.

5. lIli ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009,
ir-rata tal-kera ghandha tizdied biss darba kull tliet snin b’mod
proporzjonali ghall-mod li bih ikun jizdied I-indici tal-inflazzjoni skont |-
Artikolu XllI tal-Ordinanza Ili Tnehhi I-Kontroll tad-Djar bl-awment li
jmiss fl-1 ta’ Jannar, 2022, liema awmenti huma tenwi ghall-ahhar.”
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3. L-attrici fethet il-kawza fid-19 ta’ Awwissu 2021 u talbet lill-Qorti

sabiex:

4.

“n 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-intimat Joseph Brincat (K.I. 262362M) ghall-fond 31, Triq
is-Sajjieda, Marsa, 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), u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li ser jirrizultaw
waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandha tinghata r-
rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqa fic-Cirkostanzi;

(I)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli  ghall-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-sidt u dawk tal-inwilina permess 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.

(1) Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti,
ukoll ai termini tal-Ligi.

(IV) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat 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.”

Permezz ta’ risposta prezentata fit-13 ta’ Ottubru 20212, filwaqt illi

[-Avukat tal-Istat gharaf il-prova tat-titolu li s-soc¢jeta rikorrenti pproduciet

mar-rikors promotur (paragrafu 5 tar-risposta), in linea preliminari wiegeb

illi r-rikorrenti trid iggib ukoll prova sodisfacenti dwar il-ftehim tal-kirja u

meta bdiet (paragrafu 4 tar-risposta). Fil-mertu ¢ahad imbghad I-

allegazzjonijiet tar-rikorrenti fil-fatt u fid-dritt.

1 Fol. 25
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5. B'risposta pprezentata fis-7 ta’ Jannar 2022, I-intimat inkwilin
Brincat wiegeb hekk:

“1. llli preliminarjament jinghad li I-mod kif gie redatt ir-rikors
promutur imur kontra dak rikjest mill-artikolu 3 tal-L.S. 12.09 tal-Ligijiet
ta’ Mallta.

2. llli preliminarjament ukoll, is-socjeta rikorrenti ma tistax tilmenta
minn ksur tad-drittijiet fundamentali tal-proprjeta taghha meta hija
stess akkwistat il-proprjeta in dezamina ben konxja tal-Ligijiet li issa
gieghda tattakka. Fil-verita, il-valur tal-akkwist kien proprju jirrifletti I-
fatt tal-kirja u ghalhekk ¢ertament ma tistax issa, gialadarba approfittat
minn dan il-fatt, tiimenta minn xi ksur fir-rigward taghha, meta hija

3. i preliminarjament ukoll, is-socjeta rikorrenti ghandha
tispecifika liema mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma hekk lezivi
kif indikat. Certament, is-socjeta rikorrenti ma tistax tghid Ili hemm ksur
ta’ dan il-Kapitolu hekk kif gie ricentement emendat permezz tal-Att
XXIV tas-sena 2021.

4. i preliminarjament ukoll, is-socjeta rikorrenti ghandha
tispecifika liema dritt taghha qieghed jigi vjolat. Dan qieghed jinghad
ghaliex ghalkemm fil-premessa enumerata 13 tar-rikors promutur
hemm indikati |-artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni flimkien mal-artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll, it-talba enumerata 1 tindika biss I-artikolu
Konvenzjonali. L-esponent qieghed ghalhekk jirrizerva I-pozizzjoni
tieghu rigwardanti htiega t'eccezzjonijiet ulterjuri wara li ssir din il-
kjarifika.

5. lli d-differenza bejn il-valur li bih giet akkwistata I-proprjeta
(minhabba I-kirja issa attakkata) waslet ghall-proporzjonalita rikjesta,
specjalment fiz-zminijiet direttament ta’ wara I-akkwist totali tal-fond.
Ghalhekk c¢ertament, dan il-fatt ghandu jkun ta’ rilevanza jekk din I-
Onorabbli Qorti ssib ksur u tillikwida danni.

6. llli certament is-socjeta rikorrenti ma tistax tilmenta minn ksur
ghaz-zmien qabel ma saret proprjetarja tal-fond. Ukoll, trid issir
distinzjoni bejn meta kienet biss ko-proprjetarja u meta fil-fatt saret sid
uniku.

7. llli kaz li din I-Onorabbli Qorti ssib li kien hemm ksur, id-danni
ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

8. llli ghalhekk ukoll I-esponent m’ghandu jbati I-ebda spejjez ta’
dawn il-proceduri.”
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6. B’sentenza moghtija fl-14 ta’ Ottubru 2022 [“is-sentenza appellata]
I-Ewwel Qorti ddecidiet illi I-pretensjonijiet tas-socjeta rikorrenti ma gewx
sostnuti bil-provi. B’mod partikolari, sahqet dwar il-fatt illi s-socjeta

rikorrenti:

) ressqet lill-intimat Brincat sabiex jikkonferma li huwa verament
gieghed jirrisjedi fil-fond de quo b’titolu ta’ kera u sabiex jikkonferma

kemm ilu hekk jokkupa I-fond: u

(i)  lanqas ma ressqet prova ta' rcevuti tal-kera jew c¢edoli ta’

depozitu.

7. Ikkonkludiet minn dan li ghalhekk ma setghetx tikkonstata jekk il-
kirja bdietx gabel Gunju tal-1995 jew jekk, possibbilment, kienx hemm xi
¢ens temporanju li gie kkonvertit fkera u ghalhekk iddecidiet billi:
“.. tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-talbiet tas-socjeta rikorrenti,
u dan in vista tan-nuqqas ta’ provi in sostenn tal-pretensjonijiet
tas-socjeta rikorrenti.
L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom ikunu a karigu tas-
socjeta rikorrenti.”
8. Ir-rikorrenti appellat b’rikors ipprezentat fit-18 ta’ Ottubru 2022 u
talbet lil din il-Qorti tirrevoka s-sentenza appellata u minflok:
‘tghaddi biex tilga’ t-talbiet attrici filwaqt illi tichad I-eccezzjonijiet
kollha tal-intimati appellati u tillikwida d-danni pekunarji fllammont ta’
mhux inqas minn €34,559.92, jew somma ohra verjuri, oltre dannu

non-pekunarju ammontanti ghal mill-inqgas €10,000, globalment
ammontanti ghal €44,559.92”
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9. Permezz ta’ risposta pprezentata fit-2 ta’ Novembru 2022 I-Avukat
tal-Istat wiegeb li I-appell ghandu jigi michud u s-sentenza appellata

kkonfermata bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

L-Appell

10. Permezz tal-appell taghha r-rikorrenti tilmenta illi mhux minnu li hija
ma ressqitx prova in sostenn tat-talbiet taghha. Tghid li apparti |-provi
minnha prodotti, li jinkludu |-kuntratti tal-akkwist tal-fond, l-affidavit ta’
Reginald Fava, certifikat ta’ non-dekontroll u estratt mir-registru elettorali,
fparagrafu 5 tar-risposta tieghu l-intimat inkwilin Brincat ikkonferma i
huwa jhallas kera lir-rikorrenti. Tghid li hija ma pprezentat ebda skrittura
ta’ kera, jew addirittura kuntratt ta’ emfitewsi temporaniju, kif pretiz mill-
Ewwel Qorti, ghaliex dawn ma jezistux. Kwantu ghall-ir¢evuti tal-kera, ir-
rikorrenti tghid li dawn jinsabu fil-pussess tal-inkwilin u li jekk I-Avukat tal-
Istat ried dik il-prova missu harrku hu. Issostni li I-fatt stess li I-inkwilin
ghadu jirrisjedi fil-fond huwa prova li I-kirja ‘kienet ezistenti ghal de¢enni
gabel I-1 ta’ Gunju 1995 ghax kienet ir-residenza tal-mejta genituri tieghu’
Francis u Marianna Brincat. Tghid ghalhekk li I-Ewwel Qorti kellha tichad
l-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat u tghaddi biex tillikwida kumpens

favuriha fis-somma ta’ mhux inqas minn €44,559.92.
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Konsiderazzjonijiet

In-Natura tal-Kera

11. Mhuwiex kontestat illi r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond mertu tal-

kawza, u ¢joe, first floor maisonette inkluz il-bejt bin-numru 31, Triq is-

Sajjieda, Marsa?, liema fond akkwistat in kwantu ghal porzjon ta’ %/s indiviz
b’kuntratt ta’ bejgh tat-18 ta’ Settembru 2002 u porzjon ta’ /s b’kuntratt

ta’ divizjoni li sar fl-1 ta” Awwissu 2005.

12. B’hekk, fdan il-kaz m’hemmx kwistjonijiet dwar danni patrimonjali.
ll-pretensjoni tas-socjeta rikorrenti ghall-hlas ta’ danni marbuta mal-ksur
minnha allegat hija ¢irkoskritta ghall-porzjon ta’ 4/s bejn it-18 ta’ Settembru
2002 u |-31 ta’ Lulju 2005 u fuq I-intier mill-1 ta’ Awwissu 2005 sad-data

li fiha fethet il-kawza.

13. Fil-fatt fl-udjenza tal-14 ta’ Jannar 20222 is-socjeta rikorrenti talbet
in-nomina ta’ perit tekniku sabiex jaghmel stima tal-fond mit-18 ta’
Settembru 2002 u kull hames snin sussegwenti sal-prezentata tar-rikors
taghha. Imbaghad, fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha* illikwidat il-

kumpens ghall-perjodu bejn [-2002 sal-2021 fis-somma ta’ €44,559.92, in

2 Fol. 8 et seq.
8 Verbal a fol. 40
4 Fol. 74 et seq
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kwantu ghal €34,559.92 kumpens pekunjarju u €10,000 f kumpens non-

pekunjarju.

14. Ghalhekk, kuntrarjament ghal dak allegat mill-intimat Avukat tal-
Istat u deciz mill-Ewwel Qorti, id-data preciza meta bdiet il-kirja ma kinitx
necessarja biex jigu decizi t-talbiet taghha. Dak Ii kellu jigi determinat

huwa izda:

I Jekk fit-18 ta’ Settembru 2002, il-fond kienx effettivament

okkupat mill-inkwilin Brincat b’kirja protetta taht il-Kap. 69;

il. Jekk sal-2021, I-inkwilin Brincat kienx jirrisjedi f'dak il-fond b’kirja

protetta minn dik il-ligi; u

ii.  Jekk il-kera mhallsa mill-inkwilin Brincat matul dak il-perjodu

kinitx effettivament sproporzjonata meta mqgabbla mal-kera li I-istess

fond seta’ gab fis-suq hieles.

15.  Mill-fatti jirrizulta illi:

15.1. l-imsemmi fond mhux dekontrollat®;

5Fol. 22
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15.2. fih jirrisjedi l-intimat Joseph Brincat®;

15.3. l-istess fond ilu mikri lill-intimat Brincat diversi snin u gablu lil
missieru u ommu Francis u Marianna Brincat, b’era ta’ Lm25 fis-sena,
illum (€216), liema lokazzjoni saret mill-awturi tar-rikorrenti u, bil-ligijiet

tal-kera, ir-rikorrenti ghadha marbuta biha’;

15.4. Il-fond inbena qabel [-1967 u llum jinsab fi stat hazin ta’
manutenzjoni®. Skont il-perit tekniku lvan Giordano, fid-19 ta’ Awwissu

2021 l-istess fond kellu valur ta’ €185,000 u valur lokatizju ta’ €5,920

fis-sena. Ta wkoll dak li fil-fehma tieghu kien il-valur lokatizju fl-2002
(€2,067), fl-2007 (€3,722.44), fl-2012 (€3,363.43), u fl-2017

(€4,890.12)°.

16. Fir-risposta tieghu I-intimat inkwilin Brincat ma ¢ahadx li huwa
gieghed jokkupa I-fond in kwistjoni b’kirja baxxa protetta bil-ligi u langas
ma c¢ahad li huwa wiret |-istess minghand il-genituri tieghu. Anzi,
iddefenda I-kaz fil-mertu. Minkejja dan, I-Avukat tal-Istat la ghamel
kontroezami lil Reginald Fava, la ressaq prova li tikkontradi¢i dak li gal u

langas ma harrek lill-inkwilin Brincat biex jixhed.

6 Fol. 23
7 Skont l-affidavit ta’ Reginald Fava, direttur tas-socjeta rikorrenti, a fol. 6 et seq
8 Fol. 49
9 Fol. 51
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17. Ghalhekk hemm prova mhux kontraddetta illi, ghallinqas mit-18 ta’
Settembru 2002 (meta s-socjeta rikorrenti akkwistat sehem ta’ /s mill-
fond de quo) ‘I quddiem, Il-inkwilin Brincat kien gieghed jokkupa I-istess

b’kera ta’ Lm25 (€58.23) fis-sena bil-protezzjoni tal-ligi.

18. Ir-rikorrenti ressget prova illi I-fond mhuwiex dekontrollat!®. Fit-
twegiba li ipprezenta I-inkwilin, ma kkontestax il-fatt li I-kirja hi protetta
tant il-Kap. 69. Anzi argumenta li r-rikorrenti ma tistax tilmenta li hemm

ksur meta tikkunsidra I-emendi li saru bl-Att XXIV tas-sena 2021.

19. Minn dak li xehed Reginald Fava u li jirrizulta mill-atti hu ¢ar kristall

“

li meta xehed li |I-fond kien “... ilu mikri lill-intimat Joseph Brincat ghal
diversi snin u gablu lil missieru u ommu Francis u Marianna Brincat, bil-
kera mizera ta’ Lm25.00 fis-sena”, kien gieghed jirreferi ghall-kirja ta’
gabel is-sena 1995. Dan apparti li kieku I-kirja ma Kinitx protetta, x’aktarx
li s-soc¢jeta rikorrenti kienet tittermina I-kirja jew titlob kera skont il-valur

lokatizju tal-fond fis-sug miftuh. Langas m’hemm xi prova li I-kirja bdiet

wara li skadiet enfitewsi temporanja.

20. Sahansitra fit-twegiba ghar-rikors promotur! [|-Avukat tal-Istat
stess irrefera ghall-fatt illi fl-istess jum li nfethet il-kawza r-rikorrenti

pprezentat ukoll rikors sabiex, prevja s-solitu test tal-mezzi, il-Bord i

10 Fol. 22
11 Fol. 27 para. 11
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Jirregola I-Kera jawmenta I-kera in kwistjoni skont I-Artikolu 4A tal-Kap.
69, introdott bl-Att XXIV tal-2021*2. Minn verifiki li ghamlet din il-Qorti

jirrizulta illi, b’sentenza tas-27 ta’ Ottubru 2023, il-Bord laga’ dik it-talba u

awmenta |-kera mill-inkwilin Brincat ghal €1,800 fis-sena, jithallsu fzewg
skadenzi, rapprezentanti 2% mill-valur stmat mill-periti teknici, ossija

€90,000. Ghalhekk, fkull kaz, illum hemm gudikat dwar |-applikabilita tal-

Kap. 69 ghall-kirja in ezami.

21. Ghalhekk tilga’ I-ewwel parti tal-aggravju tas-socjeta rikorrenti.

22. Peress lillum kulhadd jaf X’inhi I-pozizzjoni ta’ din il-Qorti fir-rigward

tal-likwidazzjoni tal-kumpens pekunjarju, sabiex jigu evitati iktar spejjez u

dewmien il-Qorti sejra tiddeciedi dwar it-talbiet fil-mertu?3.

L-Eccezzjonijiet Preliminari tal-Inkwilin Brincat

23. Permezz tal-ewwel, it-tielet u r-raba’ eccezzjonijiet preliminari
tieghu Il-intimat inkwilin Brincat sostna illi I-mod kif gie redatt ir-rikors
promutur ma jirrispettax il-ligi (Art. 3 L.S. 12.09), ma jindikax dawk |-
artikoli tal-Kap. 69 marbuta mal-ksur lamentat, u mhux ¢ar dwar liema

drittijiet ir-rikorrenti ged tallega vjolazzjoni.

12 Rikors Nru. 506/2021 NB fl-ismijiet G.R.A.P. Limited v. Joseph Brincat
13 Ara ukoll f'dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Leonard Galea et v. Avukat tal-Istat et, deciza
minn din il-Qorti fil-31 ta’ Mejju, 2023
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24. Dawn l-e¢c¢ezzjonijiet geghdin ilkoll jigu respinti billi r-rikors hu ¢ar
kemm dwar il-fatti u r-raguni tat-talbiet. Bhal din il-kawza saru mijiet, u hu
¢ar li r-rikorrenti timenta minhabba inter alia |-kera mizera |i tiréievi

minhabba r-restrizzjonijiet tal-ligi.

25. Permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu l-inkwilin Brincat eccepixxa
wkoll illi:

‘is-socjeta rikorrenti ma tistax tilmenta minn ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-proprjeta taghha meta hija stess akkwistat il-
proprjeta in dezamina ben konxja tal-Ligijiet li issa qieghda tattakka.
Fil-verita, il-valur tal-akkwist kien proprju jirrifletti I-fatt tal-kirja u
ghalhekk ¢ertament ma tistax issa, gialadarba approfittat minn dan il-
fatt, tiimenta minn xi ksur fir-rigward taghha, meta hija stess utilizzat

26. Fit-18 ta’ Settembru 2002 is-socjeta rikorrenti akkwistat #/5 indiviz
tal-fond de quo versu |-prezz ta’ Lm1,000 (€2,329.37). B’kuntratt ta’
divizjoni li sar fl-1 ta’ Awwissu 2005 is-soc¢jeta rikorrenti akkwistat
imbghad il-porzjon rimanenti ta’ /s liema sehem gie vvalutat Lm400
(€931.74). Is-socjeta rikorrenti ghalhekk akkwistat il-fond in kwistjoni
ghall-prezz / valur globali ta’ €3,261.11. Prezz verament baxx meta
wiehed jikkunsidra li I-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh kien €2,067

fis-sena.
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27. Ghalkemm fil-kuntratti fug imsemmija ma jissemmiex li I-fond hu
soggett ghall-kirja protetta, hu evidenti |i dik kienet konsiderazzjoni

principali ghall-prezz daqgstant baxx.

28. Madanakollu, il-Qorti ma tqisx illi minhabba dan il-fatt, il-

pretensjonijiet tas-socjeta rikorrenti ghandhom jigu mic¢huda a priori.

I-Mertu — L-Allegat Ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-

Konvenzjoni

29. Mehud in konsiderazzjoni I-ghan soc¢jali wara I-ligi, illum hu stabbilit
li I-fatt li I-kirja tibga’ tiggedded u mhuwiex maghruf meta I-kirja ser
tispicca, wahedhom mhuwiex bizzejjed biex jinstab ksur tal-jedd
fundamentali. Pero hemm ksur tal-jedd fundamentali protett taht I-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni meta I-kera tkun

sproporzjonta paragunata mal-kera fis-suq hieles.

30. F’dan il-kaz il-kera mhallsa mill-inkwilin gabel I-emendi introdotti bl-
Att X tal-2009 kienet ta’ Lm25 (€58.23) fis-sena u meta r-rikorrenti fethet
il-kawza kienet €216 skont l-emendi li saru fil-Kodiéi Civili b’dak I-Att'*,
Ghalhekk, il-Qorti tikkalkula li matul il-perjodu in kwistjoni (bejn it-18 ta’

Settembru 2002 u I-31 ta’ Lulju 2005 ghall-porzjon ta’ /s u mill-1 ta’

14 Fol. 6
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Awwissu 2005 sal-1 ta’ Gunju 2021 ghall-porzjon shih) ir-rikorrenti dahlet

€2,320 kera.

31. Min-naha l|-ohra, skont il-perit tekniku, il-valur lokatizju tal-istess
fond fis-suq hieles kien ta’ €2,067 fl-2002, €3,722.44 fl-2007, €3,363.43
f-2012, u €4,890.12 I-2017, u €5,920 fl-2021*°. B’hekk jigi li ghall-
perjodu in kwistjoni il-kera fis-suq hieles tal-fond oggett ta’ dawn il-
pro¢eduri kienet tammonta ghal madwar tlieta u sittin elf ewro

(€63,000)?°.

32. Irid jitgies madanakollu illi r-rikorrenti akkwistat 4/ tal-fond bil-
kuntratt tat-18 ta’ Settembru 2002 ghall-prezz baxx immens. Dan iktar u
iktar meta tqis li I-valur lokatizju fis-suq hieles stmat mill-perit tekniku bejn

[-2002 u 1-2005 kien ta’ €2,067 fis-sena. Jekk jitgies illi din il-figura hija

3.2% tal-valur tal-fond, ir-rata wzata mill-perit sabiex jikkalkula r-
rendiment lokatizju,!” matul is-snin 2002 sa 2005, il-fond kien stmat li

ghandu valur ta’ madwar €64,593.758 fis-suq miftuh.

15 Fol. 51
16 2002 €2,067 /12 x 3.5 x 4/5 = €482.30; 2003 — 2004 €2,067 x 2 x 4/5 = €3,307.20; 2005 (Jan
— Lulju) €2,067 /12 x 7 x 4/5 = €964.60; 2005 (Awis — Di¢) €2,067 /12 x 5 = €861.25;

2007 — 2011 €3,722.44 x 5 = €18,612.20; 2012 — 2016 €3,363.43 x 5 = €16,817.15; 2017 —
2020 €4,890.12 x 4 = €19,560.48; 2021 €5,920.00 / 12 x 5 = €2,466.67 = €63,071.85

17 Fol. 50

18 €2,067 x 100/ 3.2
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33. Ghalhekk b’dak il-prezz hekk baxx is-soc¢jeta rikorrenti ghamlet
gwadann konsiderevoli. Ghalkemm jibga’ I-fatt li I-kera li kienet gieghda

tirGievi hi baxxa hafna, jibga’ I-fatt li akkwistat #/s tal-fond kwazi b’xejn.

34. Ghalkemm Il-imsemmi gligh kapitali (€61,000) huwa ekwiparabbli
mat-telf potenzjali tal-kera fis-suq hieles skont I-istimi li ghamel il-perit
tekniku (€63,000), fl-anhar mill-ahhar dan il-fattur ma jaghmilx tajjeb ghal
kollox ghall-fatt illi, gabel ma fethet dawn il-pro¢eduri, is-socjeta rikorrenti

kienet ilha tippercepixxi kera baxxa ghal kwazi dsatax (19)-il sena. Il-fatt

jibga’ li I-fond baga’ milqut minn kirja protetta u ghalhekk sid il-kera kienet

legalment obbligata li tkompli §gedded il-kirja minn sena ghall-ohra.

35. Ghaldagstant, il-Qorti tikkonkludi li r-rikorrenti xorta garrbet ksur
tad-dritt fundamentali protett bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni. B’'dan li I-gligh kapitali sostanzjali li ghamlet meta akkwistat
45 tal-fond ser jigi kkunsidrat fil-likwidazzjoni tal-kumpens li ghandu

jithallas lilha.

lI-Likwidazzjoni tal-Kumpens.

36. Diga nghad illi skont il-valuri moghtija mill-perit tekniku, bejn it-18

ta’ Settembru 2002 u I1-31 ta’ Lulju 2005 ghall-porzjon ta’ #/s u mill-1_ta’

Awwissu 2005 sal-1 ta’ Gunju 2021 ghall-fond shih, il-kera fis-suq hieles
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tal-fond oggett tal-kawza tammonta ghal madwar tlieta u sittin elf ewro

(€63,000). Din il-Qorti serja tnaqqas din il-figura bin-nofs ghaliex:

36.1. is-socjeta rikorrenti diga bbenefikat minn riduzzjoni fil-prezz ta’
madwar €61,000 u x’aktarx li I-fatt li I-fond kien soggett ghall-kirja

protetta kienet ¢irkostanza determinanti;

36.2. il-valutazzjoni tal-perit tekniku hija bbazata, inter alia, fuq il-
konsiderazzjoni li fl-2021 il-fond de quo kellu valur ta’ €185,000, liema
stima hi d-doppju tal-valur tal-fond kif stmat mill-Bord li Jirregola I-Kera

fl-2022 (€90,000).

37. Ghalhekk, il-Qorti sejra tibbaza I-kalkoli taghha fuq kera ta’ wiehed

u tletin elf u hames mitt ewro (€31,500).

38. ll-kriterji ta’ Cauchi'® jippermettu tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)

minhabba I-ghan socjali tal-ligi u thaqqis iehor ta’ ghoxrin fil-mija (20%)
minhabba I|-in¢ertezza li, fis-suq hieles, il-fond kien se jinkera ghall-
perjodu kollu hawn in kwistjoni?®. Dan ihalli figura ta’ sbatax-il elf, sitt mija

u erbghin ewro (€17,640).

19 Cauchi v. Malta (Applikazzjoni Nru. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021

20 “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%”
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39. Minn dan il-bilan¢ trid titnaqgas imbghad il-kera li thallset / kienet
pagabbli mill-inkwilini skont il-ligi?%, li fdan il-kaz tammonta ghal figura ta’

madwar elfejn u tlett mija u ghoxrin ewro (€2,320).

40. 1l-Qorti gieghda ghalhekk tillikwida d-danni pekunarji dovuti lis-

socjeta rikorrenti fis-somma ta’ hmistax-il elf, tlett mija u ghoxrin_ewro

(€15,320).

41. Fic-cirkostanzi tal-kaz tqis illi s-somma ulterjuri ta’ elfejn_ewro

(€2,000) bhala kumpens non-pekunjarju hu suffi¢jenti.

Decizjoni.

Ghaldagstant il-Qorti tilga’ I-appell interpost mis-socjeta rikorrenti u

filwaqgt li thassar s-sentenza appellata, tiddeciedi billi tichad I-

eccezzjonijiet u:

I. tilga’ l-ewwel talba tas-socjeta rikorrenti limitatament sa fejn

kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fug;

il. tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat huwa

responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens;

21 “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must be
deducted from the relevant calculation”
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iii.  tilga’ t-tielet talba u tillikwida I-kumpens dovut lis-soéjeta

rikorrenti fis-somma komplessiva ta’ sbatax-il elf, tlett mija u ghoxrin

ewro (€17,320) pagabbli mill-Avukat tal-Istat, bl-imghax skont il-ligi

mid-data ta’ din is-sentenza.

Bl-ispejjez taz-zewq istanzi a karigu tal-Avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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