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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, 17 ta’ Gunju, 2024.

Numru 8

Rikors numru 211/21/1 FDP

Savhil Developers Limited (C-11830)
V.

Mimi Gladys Cauchi u I-Avukat tal-Istat

1. B'din is-sentenza qieghed jigi deciz |-appell tal-Avukat tal-Istat minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ Settembru 2023,

li sabet li r-rilokazzjoni indefinita tal-appartament bin-numru Tnejn (2) fil-

blokka bl-isem ‘Blackpool Flats u bin-numru 175, Trig il-Kostituzzjoni,

Mosta favur I-intimata Cauchi, kif protetta bl-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [‘Kap. 69”], kemm qabel u kif ukoll wara I-
introduzzjoni tal-Att X tal-2009, u bil-ligijiet vigenti, tikser il-jedd

fundamentali tas-socjeta rikorrenti mhares bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Proto-
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koll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem
u tal-Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”] u ordnat lill-Avukat tal-
Istat ihallasha kumpens ta’ hamsa u hamsin elf, sitt mija u tnejn u erbghin

ewro (€55,642) bhala danni pekunjarji u non-pekunjarji.

2. L-appell tal-Avukat tal-Istat huwa dwar il-perjodu ta’ vjolazzjoni
dwar il-kumpens li I-Ewwel Qorti llikwidat, u ¢joe I-perjodu li ghalih I-

Avukat tal-Istat ghandu jhallas kumpens.

Preliminari
3. [l-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum gew imfissra hekk mill-Ewwel
Qorti:

“19. Jirrizulta li s-socjeta’ rikorrenti Savhil Developers Limtied,
permezz ta’ kuntratt datat 15 ta’ Otttubru 1990 fl-atti tan-Nutar Pierre
Falzon, rapprezentata minn Saviour Chetcuti, akkwistat minghand
Simon Chetcuti I-emfitewzi perpetwa ta’ varji propjetajiet, fosthom il-
flat meritu tal-kawza odjerna, ossija Flt 2 gewwa blokk ta’
appartamenti bl-isem ta’ Blackpool Flats, 175, Triq il-Kostituzzjoni,
Mosta, fejn ic-cens li jhallas fuq tali blokka hija ta’ €931.75 fis-sena.
(fol 11)

20.  Jirrizulta illi s-socjeta’ rikorrenti kienet ben a korrent illi uhud
mill-propjetajiet, fosthom dik meritu tal-kawza odjerna, kienu okkupati
minn inkwilini, tant illi tnizzel illi jigi dikjarat li xi wiehed mill-fondi
trasferiti fihom I-inkwilini u ghalhekk il-kon¢endent bl-ebda mod ma
jiggarantixxi |-“vacant possession” tal-immobbli fuq deskritt. (fol 13)

21.  Jirrizulta, skond Saviour Chetcuti, illi Mimi Gladys Cauchi
kienet ilha tghix hemm sa minn meta kellha 34 sena, ossija minn ftit
gabel ma s-socjeta’ rikorrenti akkwistat ¢-cens perpetwu, minghand
iz-ziju ta’ Saviour Chetcuti, ossija Simon Chetculti.

22.  Jirrizulta, dejjem skond illi Cauchi kienet thallas kera ta’ Lm35
fix-xahar, u llum il-gurnata qged thallas €123 fix-xahar.”
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4, Fir-rikors promotur prezentat fit-30 ta’ Marzu 2021 is-socjeta
rikorrenti talbet lill-Qorti sabiex:

“1. Tiddikjara u tiddeciedi, illi fil-konfront tas-socjeta rikorrenti il-fatti
suesposti u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini ossia il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Att X tal-2009, bl-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti, geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-intimata Mimi Gladys Cauchi ghall-fond ossia I-
appartament bin-numru Tnejn (2) fil-blokka bl-isem ta’ ‘Blackpool
Flats’, bin-numru mija u hamsa u sebghin (175) gewwa Triq il-
Kostituzzjoni, il-Mosta, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamental
tas-socjeta rikorrenti Kif sanciti inter alia, fl-Ewwel (1) Artikolu ta’ I-
Ewwel (1) Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-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, is-socjeta
rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti
jJidhrilha xierqa fic-Cirkostanzi;

2. Konsegwentement, tiddikjara u tiddeciedi, illi I-intimata Mimi Gladys
Cauchi ma tistax tibqa’ tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta), sabiex
tibqa’ fl-okkupazzjoni tal-fond, ossia l-appartament bin-numru Tnejn
(2) fil-blokka bl-isem ta’ ‘Blackpool Flats’, bin-numru mija u hamsa u
sebghin (175) gewwa Triq il-Kostituzzjoni, il-Mosta;

3. Tiddikjara u tiddeciedi, illi I-intimat Avukat tal-Istat, huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni sofferti mis-soc¢jeta’ rikorrenti
b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
[-Att X tal-2009 talli ma nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilin, peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet
vigenti ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizzju tal-propjeta’ in
kwistjoni wkoll ai termini tal-/igi;

4. Tillikwida l-istess kumpens, u danni kif sofferti mis-socjeta’
rikorrenti, wkoll ai termini tal-/igi.

5. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat, ihallas I-istess kumpens lis-
socjeta’ rikorrenti, u danni likwidati ai termini tal-ligi, bl-imghax legali
sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez, kontra I-intimati, minn issa ngunti ghas-subizzjoni.”
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5. Permezz ta’ risposta prezentata fl-20 ta’ Mejju 2021* I-Avukat tal-
Istat inter alia wiegeb illi r-rikorrenti trid iggib prova sodisfacenti illi I-kirja
hija regolata bil-Kap. 69. Fil-mertu, ¢ahad |-allegazzjonijiet tar-rikorrenti
fil-fatt u fid-dritt. Permezz ta’ risposta ulterjuri pprezentata fil-15 ta’ Gunju
20212 |I-Avukat imbaghad wiegeb ukoll illi, kemme-il darba I-Qorti jidhrilha
li l-intimata ged tokkupa I-fond in kwistjoni bis-sahha tal-Kap. 69,
m’ghandhiex issib ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-

Konvenzjoni wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021.

6. B'risposta pprezentata fis-26 ta’ Mejju 2021, I-inkwilina inter alia
wiegbet illi gatt ma tista’ tkun responsabbli ghal ksur ta’ drittijiet
fundamentali u kwalunkwe rimedji moghtija m’ghandhomx ikunu tali li

jaffetwawha hazin.

7. B’sentenza moghtija fit-28 ta’ Settembru 2023 [“is-sentenza
appellata] I-Ewwel Qorti ddecidiet billi:

“Tichad il-kumplament tal-ec¢ezzjonijiet ta’ I-intimata Mimi Gladys
Cauchi.

Tichad |-eccezzjonijiet kollha ta’ I-Avukat tal-Istat, kif fuq ahjar
deskritt.

Tilga’ I-Ewwel Talba kif mitluba billi:

Tiddikjara illi fil-konfront tas-socjeta rikorrenti, |-operazzjonijiet tal-
Ordinanza i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia il-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti,
qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata Mimi Gladys

1 Fol. 18 et seq
2Fol. 31 et seq
3 Fol. 21 et seq
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Cauchi ghall-fond ossia l-appartament bin-numru Tnejn (2) fil-blokka
bl-isem ta’ ‘Blackpool Flats’, bin-numru mija u hamsa u sebghin (175)
gewwa Triq il-Kostituzzjoni, il-Mosta, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tas-socjeta’ rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel (1) Artikolu ta’
[-Ewwel (1) Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-
Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tilqa’t-tieni talba limitatament fejn, filwaqt illi taghmel referenza ghar-
ragunijiet deskritti fil-para 36 sa 39, tichad it-talba ghal dak i
jirrigwarda |-effetti tal-ligijiet a benefic¢ju ta’ I-intimata Mimi Gladys
Cauchi filwaqt illi tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri
tal-familja tal-intimata Mimi Gladys Cauchi ma jgawdux mill-
protezzjoni moghtija lilhom fil-Ligi.

Tilqa’ t-tielet, raba’ u hames talba tas-socjeta’ rikorrenti, u ghalhekk:

Tiddikjara illi I-Avukat tal-/stat huwa responsabbli ghad-danni sofferti
mis-socjeta’ rikorrenti minhabba t-telf ta™ kontroll, uzu u t-tgawdija tal-
proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilu, u

Tillikwida |-kumpens li ghandha tithallas lis-socjeta’ rikorrenti fis-
somma ta’ hamsa u hamsin elf, sitt mija u tnejn u erbghin Euro
(€55,642) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ hamsa u hamsin elf,
sitt mija u tnejn u erbghin Euro (€55,642) kif hekk likwidata.

Dwar spejjez, |-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ I-ispejjez tas-socjeta’
rikorrenti filwagqt illi I-intimata Mimi Gladys Cauchi ghandha tbaghti |-
ispejjez taghha hi.

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

8. Sa fejn rilevanti ghal dan |-appell, il-Qorti tal-ewwel grad ibbazat id-
decizjoni taghha fuq s-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Lezjoni taht Kap 158 u mhux Kap 69

42.  Jirrizulta illi, fis-sottomissjonijiet tieghu, u mhux fl-
eccezzjonijiet, I-Avukat tal-Istat insista illi I-kaz odjern, kif redatt, ma
kellux jirnexxi, peress illi I-ksur lanjat mis-socjeta’ rikorrenti, jekk
jezisti, kien ikkawzat bl-operat tal-Kap 158, pre¢izament I-Artikolu 5, u
mhux il-Kap 69, u dana peress illi I-fond kien wiehed dekontrollat, u
ghalhekk, fi tmiem il-kirja tal-fond, dak pprovdu fl-Artikolu 5 tal-Kap
158 kien jipprovdi I-protezzjoni lill-inkwilina.

43.  1I-Qorti tibda billi tosservailli, filwaqgt illi huwa minnu li I-fond kien
dekontrollat u li, ghalhekk, huwa minnu li dak ipprovdu fl-Artikolu 5 tal-
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Kap 158 kien li wassal lil Mimi Gladys Cauchi tibqa’ tirrisjedi fil-fond,
jJirrizulta ¢ar ukoll illi I-istess Artikolu 5 jghid kjarament illi “d-
disposizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
ghandhom japplikaw ukoll.”

44.  Ghalhekk, ghalkemm huwa minnu illi d-dritt jemani mill-Kap
158, l-istess Kap 158 jintegra fih id-drittijiet u effetti kkontemplati fil-
Kap 69 u ghalhekk, ghandhom jitqgiesu bhala drittijiet u effetti intrisiki
wkoll ghall-Kap 158, bir-rizultat li jekk hemm ksur fdak ipprovdut fil-
Kap 69, ifisser ukoll illi hemm ksur ukoll fil-Kap 158.

45.  Hawnhekk, il-Qorti taghmel referenza ghal difiza simili mqajjma
mill-Avukat tal-Istat fil-kawza ‘Carmel Mangion v. |-Avukat tal-Istat
et’ deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ Marzu 2023, fejn ¢ahdet
tali linja difensjonali billi galet hekk:

18. Madankollu fl-ahhar mill-ahhar irrispettivament japplikax Kap. 69
jew Kap. 158, tista’ tghid li fis-sostanza |-ilment baqga’ I-istess. Wara
kollox iz-zewq ligijiet kienu jimponu fuq sidien il-kera kirja protetta, bi
hlas ta’ kera baxxa. B’hekk il-provi tal-partijiet kienu ser jibqghu I-
istess, inkluz dak li rrelata I-perit tekniku dwar il-valur tal-fond u l-istima
tal-valur lokatizzju.

19. Ghalkemm id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-Kap. 158 mhumiex
identici, il-qurisprudenza abbundanti in materia spiss tigi kkwotata u
applikata fil-kuntest taz-zewq ligijiet. F’sitt fac¢ati u nofs li jitrattaw dan
l-aggravju, |-Avukat tal-Istat imkien ma jghid li, kieku r-rikorrenti
mpostaw il-lanjanza taghhom taht il-Kap. 158, kien se jassumi
pozizzjoni differenti jew iqajjem xi linja difensjonali gdida li qatt ma
tqajmet fl-ghadd kbir ta’ sentenzi li taw il-grati fir-rigward ta’ dawn il-
mater;ji.

46. Ghalhekk, il-Qorti tqis illi tali linja difensjonali, imgajjma fis-
sottomissjonijiet izda mhux fl-e¢cezzjonijiet, ma tistax titqies
favorevolment.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta).

47. Din il-Qorti issa ser tghaddi issa sabiex tezamina l-ilment tar-
rikorrenti mil-lat tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea.

48. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija

pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
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kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji  generali tal-ligi
internazzjonali.”

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

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

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

57.  Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni kien soggett ghal
kera protetta, u ghalhekk koperta bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
peress illi kienet kera li, skond Saviour Chetcuti stess kienet ilha sa
mill-bidu tas-snin disghin. Ghalhekk ma hemm ebda dubju illi dina
kienet kirja protetta mill-Ligi.

58. Ir-rikorrent jikkontendi illi I-kera Ii kien ged jithallas kienet wahda
mizera, fejn jikkontendi illi llum il-gurnata jippercepixxi kera ta’ €1,476
kull sena, ossija €123 fix-xahar.

59. Fil-kaz in ezami, I-lment tas-socjeta’ rikorrenti huwa bbazat fuq
in-nuqqas ta’ proporzjoni bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-
snin, u |-kera baxxa u mhux xierqa percepita matul is-snin li kienet
konsegwenza ta’ I-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid
u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz ecc¢essiv fuq ir-rikorrent.
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61. L-Avukat tal-Istat fis-soffomissjonijiet tieghu, irrefera ghad-dhul
fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, u |-possibiltajiet provduti fl-artikolu 4A
tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u sahaq illi kwalsiasi kumpens kellu
jinghata sad-data tad-dhul ta’ tali emendi, ossija Lulju 2021 — il-Qorti
tagbel ma’ tali sottomissjoni.

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

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

64. Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata mill-intimati f'dan ir-rigward,
ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

65. 1l-Qorti tosserva illi s-soc¢jeta’ rikorrenti, talbet lill-Qorti sabiex
tipprovdilu rimedji xierga u opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia
indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa trid tghaddi biex
tikkunsidra r-rimedji xierga u effettivi.

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

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

68.  Jirrizulta li s-socjeta’ rikorrenti talbet ghall-hlas ta’ kumpens, li
I-Qorti tithem i ffisser pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-
okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal lezjoni sofferta.

Data ta’ Lezjoni

69. Il-Qorti tosserva li l-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta
ghandu jigi kkalkulat il-kumpens.
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70. Jirrizulta illi I-fond sar tas-socjeta’ rikorrent gie fil-pussess
taghha hekk kif akkwistat i¢-cens perpetwu tieghu fil-15 ta’ Ottubru
1990.

71.  Jirrizulta illi ghalkemm is-socjeta’ rikorrenti kienet ben a korrent
tal-fatt illi Cauchi kienet ged tirrisjedi fil-fond, minn dakinhar ‘il quddiem
hija kienet marbuta bl-effetti tal-Ligi illi kienu jipprekluduwha milli titlob
kera xierqa.

72.  Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda
jiddekorri mill-15 ta’ Ottubru tas-sena 1990 ‘il quddiem.

73.  Jirrizulta wkoll illi I-kawza odjerna saret fit-20 ta’ Marzu 2021,
ossija gabel id-dhul tal-Att XXIV tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu
4A tal-Kap 69.

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

“Bl-Att XXIV tal-2021, li dahal fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 is-sidien
bhall-attur inghataw id-dritt i jifthu kawza quddiem il-Bord Li Jirregola
I-Kera sabiex jitolbu revizjoni tal-kera ghal ammont li ma jkunx iktar
minn 2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors u
sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera. L-attur
ipprezenta I-kawza fil-11 ta’ Mejju 2021 u ovvjament I-ilment tieghu ma
jinkludix u ma jistax jitgies li jinkludi I-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-
2021. II-Qorti tirrileva li m’hemmx dubju li I-emendi li dahlu fis-sehh fit-
28 ta’ Mejju 2021 taw l-opportunita’ lil kull sid Ii ghandu dar mikrija u
protetta taht il-Kap. 69, Ii jittob awment ta’ kera ferm iktar minn dak li
kien intitolat ghalih qabel I-emendi. Madanakollu, talba f'dan is-sens
setghet issir mill-1 ta’ Gunju 2021.”

75.  1I-Qorti tithem illi I-emendi li ghalihom jaghmel referenza I-
Avukat tal-/stat dahlu fis-sehh b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021.

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

77.  Ma jirrizultax jekk mill-1 ta’ Gunju 2021 ‘il quddiem ir-rikorrent

nieda proc¢eduri kif ghandu kull dritt illi jaghmel a tenur tal-Att XXV tal-
2021.
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78.  Ghaldagstant, il-Qorti tqis illi f'dan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi
meqjus sal-1 ta’ Gunju 2021, u dan ghar-ragunijiet fuq stabbliti.

79.  Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn il-15 ta’
Ottubru 1990 sa Gunju 2021, ossija tletin sena, seba’ xhur u hmistax-
il gurnata, ghal fini ta’ pratticita, ser tqis il-kumpens fuq perjodu ta’
tletin sena u seba’ xhur, fejn kumpens ser jigi mitqies li jibda minn 1
ta’ Novembru 1990 sa 30 ta’ Mejju 2021.

Kumpens - Danni Pekunarji u Non-Pekunjarji

80. Dwar danni pekunarji, fdan I-istadju taghmel referenza ghas-
sentenza Trapani Galea Feriol pro et noe et v. Kummissarju tal-
Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ofttubru 2014, fejn fmaterja ta’
komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit fl-
artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:

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

81. Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi |-
likwidazzjoni tal-kumpens dovut fdawn il-kazijiet skont kif komputat
mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn fdawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’
komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fil-25 ta’ Marzu
2021. Kif qalet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon v. Dun Saverin
Cutajar et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

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

Pagna 10 minn 25



Rik. Kost. 211/21/1

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

Dwar id-danni non-pekunjarji, in vista tal-aspett morali taghmel
referenza ghall-kaz Henry Deguara Caruana Gatto v. L-Avukat tal-
Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta" Novembru 2020, fejn
iI-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-ammont ta'
€300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidata mill-
Ewwel Qorti, li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li I-appellant
sofra ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu, hija ikkunsidrata illi ssegwi
I-prassi tal-Qrati Maltin u I-Qorti Ewropea fuqg dan il-punt.

[I-Qorti, madanakollu, tosserva illi, fil-kaz odjern, I-ilment gieghed isir
minn persuna legali u mhux minn persuna fizika, u ghalhekk tqis illi I-
kumpens li ghandu jinghata ghandu jkun ferm angas minn dak moghti
lil-persuna fizika. Hawnhekk il-Qorti taghmel referenza ghas-
sentenza B. Tagliaferro & Sons Limited v. Avukat tal-/stat deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Ottubru 2022, fejn dwar tali kumpens
kellha dan xi tghid:

[l-ksur tad-drittijiet tal-attrici dam isehh ghal madwar tlieta u tletin sena,
u, bir-rata ta’ hames mitt euro (€500) fis-sena kompatibbilment ma’
sentenzi ohra ta’ dawn il-qrati citati fit-twegiba tal-attrici, id-danni
morali jigu sittax-il elf u hames mitt euro (€16,500) Meta tqis izda illi I-
attrici hija persuna legali u mhux fizika, u ma tbatix minn “ansjeta”
ir-rimedju taht il-Konvenzjoni Ewropea ferm qabel, il-Qorti hija tal-
fehma illi kumpens ta’ tmint elef euro (€8,000) jkun aktar xieraq fic-
Cirkostanzi.

Fil-kaz odjern, ghalhekk, ikun gust u ekwu illi l-kumpens jinghata ghall-
perjodu ta’ tletin sena bir-rata ta’ €200 ghal kull sena u dan peress illi
tali vjolazzjoni kienet konsistenti u baqghet ghaddejja sa’ Gunju 2021,
meta ir-rikorrent inghata rimedju biex jissana I-vjolazzjoni minnu
sofferta.

[I-Qorti, ghalhekk, tqis illi kwalsiasi danni non-pekunjarji ghandhom
jinghataw ghall-perjodu ta’ tletin sena (30), u dan ghal fini ta’ pratticita
fil-kalkoli, peress illi tinsab cert li ftit xhur differenza fkumpens morali
ma ghandhiex twassal sabiex d-decizjoni ta’ dina I-Qorti tigi mibdula.

Ikkunsidrat  il-metodologijja  fuq  imsemmija  kif  ukoll il-
konsiderazzjonijiet dwar danni non-pekunariji, il-kalkolu tad-danni
kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu jkun is-segwenti:”
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L-Appell

9. B’rikors tal-appell ipprezentat fis-6 ta’ Ottubru 2023 I-Avukat tal-
Istat gal li mhuwiex jikkontesta dik il-parti tas-sentenza appellata fejn
instab ksur tal-jedd fundamentali tas-socjeta appellata mhares bl-Artikolu

1 tal-Ewwel Protokoll, huwa jinsab aggravat:

9.1. Db’dik il-parti tas-sentenza li tghid li I-ksur sehh bejn Ottubru 1990

sa Mejju 2021; u

9.2. mill-kkumpens, kemm dak pekunarju u kif ukoll dak non-

pekunarju, likwidat mill-Ewwel Qorti.

10. Talab ghalhekk lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza appellata billi:

“1. Tvarja fejn I-Ewwel Onorabbli Qorti sabet li sehhet lezjoni tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll u tillimita I-perjodu tal-lezjoni kif
spjegat f’ dan I-appell jew dak il-perjodu li din I-Onorabbli Qorti tqis
xierag; u
2. Tvarja |-kumpens pekunarju u non-pekunarju likwidat mill-
Ewwel Onorabbli Qorti billi tirriducih kif spjegat f’ dan l-appell.”

11. Permezz ta’ risposta ipprezentata fit-28 ta’ Novembru 2023 is-

socjeta rikorrenti wiegbet li l-appell ghandu jigi michud u s-sentenza

appellata kkonfermata bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Pagna 12 minn 25



Rik. Kost. 211/21/1

Konsiderazzjonijiet

L-Ewwel Aggravju — lI-Perjodu ta’ Ksur

12. Skont |-Avukat tal-Istat, I-Ewwel Qorti kienet zbaljata meta fil-
paragrafi 69 sa 79 tas-sentenza appellata sabet ksur mill-15 ta’ Ottubru
1990 sa Gunju 2021. Jikkontendi izda fdan il-kaz |-ksur beda fl-1 ta’

Jannar 2002 u spi¢¢éa fl-1 ta’ Awwissu 2018, meta dahal fis-sehh |-Att

XXVII tal-2018.

Id-Dies a quo

13. L-Avukat tal-Istat jikkontendi li fil-perjodu bejn 1-1990 u 1-2001 ma
kienx hemm sproporzjon kbir bejn il-kera li I-intimata nkwilina kienet
thallas lis-socjeta rikorrenti u I-kera fis-suq hieles. Jinsisti ghalhekk li ma
kien hemm |-ebda ksur f'dak il-perjodu. Se mai, skont |-Avukat tal-Istat,
“I-lezjoni tal-jedd fundamentali tas-socjeta appellata bdiet mill-1_ta’

Jannar 2002 meta effettivament bdiet tircievi inqas min-nofs tal-kera

pagabbli fuq is-suq hieles”.

14. Is-socjeta rikorrenti tinsisti izda li dan |-aggravju m’ghandux mis-
sewwa billi mhux minnu li I-kera perc¢epita bejn 1-1990 u |-2001 kienet

ragonevoli.

Pagna 13 minn 25



Rik. Kost. 211/21/1

15. Meqjus I-ghan socjali wara I-ligi, illum hu stabbilit li I-fatt li I-kirja
tibga’ tiggedded u mhuwiex maghruf meta I-kirja ser tispic¢a, wahdu
mhux bizzejjed biex jinstab ksur tal-jedd fundamentali. Pero fejn il-kera
tkun sproporzjonata meta paragunata mal-kera fis-suq hieles, hemm

ksur.

16. Saviour Chetcuti direttur tas-socjeta rikorrenti, xehed illi fil-15 ta’
Ottubru 1990, meta din tal-ahhar akkwistat il-blokka kollha bin-numru
175, bl-isem ‘Blackpool Flats’ fi Triq il-Kostituzzjoni Mosta, l-intimata
Cauchi kienet diga tikri I-fond oggett tal-kawza. Qal li dak iz-zmien kienet
thallas Lm35 (€81.53) fix-xahar, Lm420 (€978.34) fis-sena. Maz-zmien

imbaghad il-kera gholiet ghal €1,476 fis-sena / €123 fix-xahar skont il-ligi.

17. ll-perit tekniku inkarigat mill-Qorti ta I-opinjoni li fis-suq hieles il-

valur lokatizju tal-appartament in kwistjoni kien madwar:

Valur Lokatizju
Mis-Sena Sas-Sena Annwali
€
1990 1995 1,100
1996 2001 1,550
2002 2007 2,500
2008 2013 3,920
2014 2021 5,400

18. ll-kera mhallsa mill-intimata Cauchi bejn 1-1990 u [-1995 (€978.34

fis-sena) hu ferm vi¢in mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles (€1,100
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fis-sena). Ghaldagstant, I-Avukat tal-Istat ghandu ragun jghid li matul

dawk il-hames snin ma kienx hemm ksur.

19. Kwantu ghall-perjodu bejn 1996 u 1-2001 hemm differenza ta’
madwar hames mija u sebghin ewro (€570) bejn il-valur lokatizju stmat
mill-perit (€1,550 fis-sena) u I-kera mhallsa mill-inkwilina bil-protezzjoni
tal-ligi (€978.34 fis-sena). Diskrepanza illi, ghalkemm mhux negligibbli,
megjus |-ghan soc¢jali tal-ligi u kif ukoll li m’hemmx garanzija li b’dak il-
prezz il-fond kien se jinkera ghall-perjodu kollu bejn 1-1996 u 1-2001,

mhijiex dagstant sostanzjali li twassal ghal ksur ta’ drittijiet fundamentali.

20. Ghalhekk, il-Qorti tilga’ I-ilment tal-Avukat tal-Istat referibbli ghad-

dies a quo.

Id-Dies ad quem

21. Kwantu ghad-dies ad quem I|-Avukat tal-Istat jilmenta illi [-Ewwel
Qorti kkontradixxiet lilha nnifisha meta, filwaqt li sabet li I-Kap. 158 kien
ta’ rilevanza ghall-kaz odjern, imbaghad qalet li hemm ksur sakemm
fGunju 2021 dahlu fis-sehh I-emendi bl-Att XXIV tal-2021. Jikkontendi illi
ladarba I-Ewwel Qorti rrikonoxxiet illi I-Kap. 158 kien fil-fatt is-sors tal-kirja
protetta in kwistjoni, kellha tillikwida I-kumpens sad-dhul fis-sehh tal-Att

XXVII tal-2018, ¢joe sal-1 ta’ Awwissu 2018.
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22. Is-socjeta rikorrenti wiegbet illi ma huwa minnu xejn li I-kirja hija
regolata bil-Kap. 158. Issostni fkull kaz li r-rimedju introdott bl-Att XXVII
tal-2018 kien limitat ghal dawk il-kirjiet li kienu gejjin minn konc¢essjonijiet
emfitewti¢i temporaniji li, meta ghalqu, b’effett tal-Kap.158 gew konvertiti
fkirjiet protetti. Dan izda ma kienx il-fattispecje tal-kaz in ezami. Tghid li
hija nghatat rimedju biss bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, fl-1 ta’

Gunju 2021.

23. Fir-rigward tal-kwistjoni dwar liema Ordinanza hija applikabbli

ghall-kaz tal-lum, mill-atti jirrizulta illi:

23.1. L-ilment tas-socjeta rikorrenti huwa marbut mal-Kap. 69, tal-Att
X tal-2009 u tal-ligijiet vigenti li taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-

intimata Cauchi (ara premessi u talbiet fir-rikors promotur);

23.2. Matul il-gbir tal-provi rrizulta li fit-8 ta’ Jannar 1971, il-fond mertu
tal-kawza kien gie registrat bhala fond dekontrollat skont I-Artikolu 3(a)

tal-Kap. 158%;

4 Permezz ta’ dokument ipprezentat b’nota mill-Avukat tal-Istat fit-30 ta’ Gunju 2022 a fol. 77
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23.3. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu® I-Avukat tal-Istat ghalhekk
sostna, b’rabta mal-ewwel e¢cezzjoni tieghu®, illi I-azzjoni tas-socjeta
rikorrenti ma tistax tirnexxi ghaliex il-kirja hi protetta bis-sahha tal-

Artikolu 5 tal-Kap. 158" u mhux taht il-Kap. 69;

23.4. Ghalkemm f'paragrafi 42 et seq. tas-sentenza appellata I-Ewwel
Qorti rrikonoxxiet illi ‘huwa minnu li |-fond kien dekontrollat u i,
ghalhekk, huwa minnu li dak ipprovdu fl-artikolu 5 tal-Kap. 158 kien
iwassal lil Mimi Gladys Cauchi tibqa’ tirrisjedi fil-fond®, finalment
ikkonkludiet illi din I-linja difensjonali tal-Avukat tal-Istat ma tistax

tirnexxi ghaliex:

I ‘ghalkemm huwa minnu illi d-dritt [ta’ rilokazzjoni tal-intimata
Cauchi] jemani mill-Kap. 158, I-istess Kap. 158 jintegra fih id-drittijiet
u effetti ntrinsiki wkoll ghall-Kap. 69 u ghalhekk, ghandhom jitqiesu
bhala drittijiet u effetti ntrinsiki ghall-Kap. 158, bir-rizultat Ii jekk
hemm ksur f’ dak ipprovdut fil-Kap. 69, ifisser li hemm ksur ukoll fil-

Kap. 158.° u kif ukoll ghaliex;

5 Fol.92 et seq

6 Din tghid hekk: “llli gabel xejn, ir-rikorrenti ghandha tressaq provi tajba bizzejjed li juru kif il-
kirja in mertu hija tassew sodggetta ghall-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri Ta’ Bini (Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta)”

7 Li jipprovdi illi meta tigi fi tmiemha kirja ta’ dar t’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll, u I-kerrej
ikun ¢ittadin Malti u jkun jokkupa l-istess bhala residenza ordinarja tieghu, japplikaw id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 5(3) tal-Kap. 158 u d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, dan izda biss
safejn dawn tal-ahhar ma jkunux inkonsistenti mal-artikolu 5 tal-Kap. 158.

8 Para 43

° Para 44
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il. fis-sentenza fl-ismijiet Carmel Mangion v. L-Avukat tal-Istat et

din il-Qorti galet li, irrispettivament japplikax il-Kap. 69 jew il-Kap.

158, is-sostanza tal-ilment tibga’ |-istess.

23.5. Finalment, I-Ewwel Qorti sabet ksur tad-drittijiet fundamentali
tas-socjeta rikorrenti ‘bl-operazzjoni tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini, ossija il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Att X tal-2009,

bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti’.

24. Bhala fatt il-kirja hi protetta tanht il-Kap.158 u mhux il-Kap. 69.
Ghalkemm dan ma ssemmiex fl-ecéezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat izda
ssemma biss fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, xorta kellu jwassal lill-
Ewwel Qorti sabiex ma tibgax tikkunsidra I-kaz tant il-Kap. 69. Wara
kollox irrispettivament ta x’seta’ qal I-Avukat tal-Istat, mill-provi hu ¢ar i |-
kirja protetta taht il-Kap. 158. L-Ewwel Qorti ma tistax taghlag ghajnejha

ghal dak li jirrizulta mill-provi.

25. Hu veru wkoll Ii Art.5 tal-Kap.158 jipprovdi li “d-disposizzjonijiet tal-
Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandhom japplikaw wkoll”
(Kap. 69), pero dak biss “... Sa fejn dawn ma jkunux inkonsistenti mal-

imsemmija disposizzjonijiet ta’ dan I-artikolu”. Hekk per ezempju gabel
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id-dhul tal-emendi li saru bl-Att X tal-2009, I-awment fil-kera taht Kap. 158

kien differenti minn dak taht il-Kap. 69.

26. Bnhala fatt il-kirja tibqa’ protetta taht il-Kap.158 u mhux il-Kap.69. Ir-

ragunament li sar minn din il-Qorti fis-sentenza Carmel Mangion v. L-

Avukat tal-Istat et tad-29 ta’ Marzu 2023, li I-Ewwel Qorti ghamlet

referenza ghaliha, kien b’referenza ghall-fatt li I-Ewwel Qorti kienet
ibbazat id-decizjoni fuq il-Kap.158 minkejja li I-ilment ta’ sid il-kera kien
b’referenza ghall-Kap. 69. Dak il-kaz kien differenti mill-kaz in ezami
ghaliex is-sentenza appellata kienet bazata fuq il-ligi korretta, filwaqt li fil-
kaz tal-lum |-Ewwel Qorti tat decizjoni b’referenza ghall-Kap. 69 meta

ghall-kirja oggett tal-kawza japplika I-Kap. 158.

27. Madankollu I-Avukat tal-Istat m’appellax minn dak il-kap tas-
sentenza li sab ksur tal-Kap. 69, u ghalhekk dik il-parti tas-sentenza hi

gudikat.

28. Fkull kaz izda, I-Avukat tal-Istat m'ghandux ragun jghid li bl-

applikazzjoni tal-Kap.158 il-ksur kien jiegaf fl-1 ta” Awwissu 2018. L-

Artikolu 12B tal-Kap.158 kif originjarjament promulgat bl-Att XXVIII tal-
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2018,1%li ta lis-sid id-dritt li jitlob lill-Bord jirrevedi I-kera bi tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suqg miftuh, jipprovdi li japplika:

“12B. (1) Meta persuna tkun qed tokkupa dar ta’abitazzjoni taht
titolu ta’ kera stabbilit abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew
subenfitewsi li jkun beda qabel |-71 ta’ Gunju 1995 permezz tal-

”

applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A............ :

29. Kien imbaghad bl-Att XXIV tal-2021 li I-Art. 12B gie sostitwit u I-

parti rilevanti ta’ sub-inciz (1) jaqra:

“Meta persuna tkun gieghda tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’
kera, li seta’ wkoll gie stabbilit abbazi ta” titolu precedenti ta’ emfitewsi
jew subemfitewsi, u li jkun beda gabel |-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-
applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza,....”

30. Ghalhekk id-dritt ghall-awment tas-socjeta rikorrenti skont Art. 12B

kien b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021.

31. Ghaldagstant, tichad I-ilment tal-Avukat tal-Istat.

It-Tieni Aggravju — llI-Likwidazzjoni tal-Kumpens

32. Permezz tat-tieni aggravju tal-Avukat tal-Istat jilmenta wkoll |i I-
kumpens pekunarju (€46,642) u non-pekunarju (€9,000) likwidat mill-
Ewwel Qorti huwa ec¢cessiv. Jinsisti minflok li d-danni globali dovuti lis-
socjeta rikorrenti ghandhom ikunu fis-somma ta’ tmintax-il elf, tlett mija

hamsa u tletin ewro u tmienja u erbghin centezmu (€18,335.48).

102B. (1) Meta persuna tkun qed tokkupa dar ta’abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit
abbaZzi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun beda qabel |-1 ta’ Gunju 1995
permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A ...”
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Id-Danni Pekunatrji

33. L-Avukat tal-Istat isostni i I-likwidazzjoni tad-danni pekunarji
ghandha tkun ferm ingas minn dik likwidata mill-Ewwel Qorti kemm ghar-
ragunijiet imfissra fl-aggravju precedenti dwar il-parametri tal-lezjoni, u kif
ukoll ghaliex I-Ewwel Qorti kkalkolat li I-inkwilina Cauchi hallset kera ta’

€200 fis-sena meta fil-verita din tal-ahhar hallset hafna aktar minn hekk.

34. Diga gie stabbilit illi I-perjodu rilevanti huwa dak bejn |-1 ta’ Jannar

2002 (minn meta I-kera protetta ma kinitx proporzjonata meta mqgabbla

ma’ dik fis-suq hieles) sal-1 ta’ Gunju 2021.

35. Kif inghad aktar 'il fug, il-perit tekniku qgal! illi bejn 1-2002 u 1-2007
il-fond in kwistjoni kellu valur lokatizju annwali ta’ €2,500 kull sena, bejn
[-2008 u 1-2013 valur lokatizju annwali ta’ €3,920 kull sena, u bejn 1-2014

u I-2021 valur lokatizju annwali ta’ €5,400 kull sena.

36. Skont dawk il-valuri, bejn I-1 ta’ Jannar 2002 u |-1 ta’ Gunju 2021,

il-kera fis-suq hieles tal-fond oggett ta’ dawn il-pro¢eduri tammonta ghal:

€
Mill-2002 sal-2007 | €2,500 x 6 = 15,000
Mill-2008 sal-2013 | €3,920 x 6 = 23,520
Mill-2014 sal-2020 | €5,400 x 7 = 37,800
Sena 2021 €5,400/12 x5 = 2,250
Total 78,570

1 Fol. 42 et seq
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37. ll-kriterji ta’ Cauchi'? jippermettu tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba |-ghan socjali tal-ligi. Dan ihalli bilan¢ ta’ madwar hamsa u
hamsin elf ewro (€55,000). Tnaqgqis iehor ta’ ghoxrin fil-mija (20%) bil-
kriterju ta’ Cauchi'® jhalli bilan¢ ta’ madwar erbgha u erbghin elf ewro

(€44,000).

38. Fil-kaz ta’ Cauchi, il-QEDB ziedet tghid li minn dan irid jithaggas

ukoll il-kera li thallset / kienet pagabbli mill-inkwilini skont il-ligi'4.

39. Skont Saviour Chetcuti, fl-1990 I-intimata Cauchi kienet thallas
kera fis-somma ta’ Lm35 (€81.53) fix-xahar / Lm420 (€978.34) fis-sena li

‘biz-zidiet permessi bil-ligi’ gholiet ghal €1476 fis-sena / €123 fix-xahar.

40. Fil-kalkoli li ghamlet I-Ewwel Qorti galet li mis-sena 1991 sal-2021
thallset kera ta’ €200 fis-sena, bit-total ikun ta’ €6,000 ghall-perjodu ta’
tletin sena. L-Ewwel Qorti ghamlet zball li ma bbazatx fuq dak li xehed

Saviour Chetcuti, id-direttur tal-kumpanija rikorrenti.

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

13 “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%”

14 “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must
be deducted from the relevant calculation”
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41. Dwar il-kera li thallset jew ahjar li sid il-kera kellha jedd titlob
minghand l-inkwilin skont il-ligi, jaghmel differenza jekk japplikax Kap.158
jew Kap.69. Ghalkemm Saviour Chetcuti qal li z-zidiet saru skont il-ligi,

ma spjegax meta sar l-awment u kif sar matul is-snin.

42. Madankollu ghall-finijiet ta’ pratti¢ita u bazat fuq dak li xehed I-
istess Chetcuti, il-Qorti ser tnaggas is-somma ta’ €50,000 bhala kera li
sid il-kera r¢eviet matul il-perjodu rilevanti (2002 sal-ahhar ta’ Mejju 2021,
¢joe dsatax-il sena u hames xhur). Dan meta tqis li Saviour Chetcuti
stess xehed |li minn meta r-rikorrenti akkwistat il-fond, kienet tircievi kera

ta’ €81.53 fix-xahar (€978.36 kull sena).

43. Ghalhekk il-kumpens pekunjarju dovut hu €19,000 (€44,000 -

€25,000).

Kumpens mhux pekunjarju.

44. Kwantu ghall-kumpens mhux pekunjarju I-Avukat tal-Istat jilmenta
illi ghalkemm minn paragrafu 85 tas-sentenza appellata jirrizulta li |-
Ewwel Qorti riedet taghti €200 fis-sena bhala danni morali, fit-tabella fejn
hadmet il-kumpens applikat izda r-rata ta’ €500 fis-sena. Skont I-Avukat

tal-Istat ir-rata ta’ €200 fis-sena hi Justa.
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45. L-Ewwel Qorti nkludiet tabella ta’ kif ikkalkolat il-kumpens li ghandu
jithallas lil sid il-kera. Ghal dak li hu kumpens mhux pekunjarju nkludiet
is-somma ta’ €500 fis-sena (total ta’ €9,000 kalkolati fug perjodu ta’
tmintax-il sena). Pero fil-konsiderazzjonijiet galet li jkun gust u ekwu li
tithallas €200 fis-sena u tat spjegazzjoni wkoll ghalfejn (ara paragrafu 85

tas-sentenza appellata).

46. Meta tqis il-kera li kienet qieghda tithallas matul is-snin mill-
inkwilina, il-kumpens pekunjarju likwidat minn din il-Qorti u |-perjodu
rilevanti, il-Qorti hi tal-fehma li €4,000 bhala kumpens non-pekunjarju hu

bizzejjed.

47. Ghaldagstant, tilga’ l-aggravju u tillikwida |-kumpens li ghandu

jithallas mill-Avukat tal-Istat fis-somma ta’ tlieta u ghoxrin _elf ewro

(€23,000).

Decizjoni

Ghal dawn il-motivi tiddeciedi I-appell tal-Avukat tal-Istat billi tilgghu sa

fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq u ghalhekk tvarja s-sentenza

appellata b’dan il-mod:
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I Tiddikjara li I-ksur tal-jedd fundamentali tar-rikorrenti kif protett
bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea kien matul il-

perjodu mill-1 ta’ Jannar 2002 sal-1 ta’ Gunju 2021;
il. Tillikwida I-kumpens dovut lir-rikorrenti u li ghandu jithallas mill-
Avukat tal-Istat fllammont ta’ tlieta u ghoxrin elf ewro (€23,000), bl-

imghax jibga’ mid-data tas-sentenza appellata.

Spejjez tal-appell a karigu tas-socjeta rikorrenti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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