Kost 758-21 — Anna Maria De Giorgio et vs Avukat tal-Istat u John Farrugia et

o

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALLI

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar it-Tlieta
Erbgha u Ghoxrin (24) ta’ Settembru 2024

Rikors Numru 758/2021 FDP
Fl-ismijiet
Anna Maria De Giorgio (K.l.: 774555M), Mary Carmen Mercieca (K.I.: 560952M), Rita
Spagnol (K.I.: 684359M), Maryann Farrugia (K.I.: 555456M f’isimha proprio u bhala
prokuratri¢i tal-assenti Charles Mangion, John Mangion (K.l.: 661162M), Evangelista
sive Yvonne Gauci (K.I.: 572041M), Joseph Mary Zahra (K.I.: 501940M), Katerina
Camilleri (K.1.: 326644M), Emanuel Vella (K.1.: 78055M), Wallace Vella (K.I.:
410556M) u Norbert Vella (K.I.: 209964M)
S

1) L-Avukat tal-Istat u

(2) John Farrugia u Marija Farrugia
(K.1.: 503150M u 506352M rispettivament)

I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 22 ta> Novembru 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-
segwenti:

Ili I-esponenti huma kom-proprjetarji tal-fond numru tnax (12) gja ghoxrin
(20) fi Triq il-Helsien, fiz-Zejtun;

i bi skrittura tal-15 ta’ Lulju 1984 (Dok. A), Mikelina sive Nina Mangion

bhala [-uniku uzufruttwarja tal-fond de quo, kriet tali beni lill-intimat u dan
versu |-kirja annwa ta’ hamsa u erbghin lira (Lm45) ekwivalenti ghal mija u
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erba’ euro u tnejn u tmenin centezmu (€104.82) u kwindi llum hu mikri versu
I-kera minima stabbilita bil-/igi ghal kirjiet protetti;

Ili dan il-fond ippervjena causa mortis mill-wirt ta’ Felice u Carmela konjugi
Mangion li skond I-ahfiar testment taghhom fl-Atti tan-Nutar Robert Girard
tal-24 ta’ April 1949 (Dok. B) istitwew prelegat a favur ta’ uliedhom xebbiet
u guvintur tad-dritt ta’ uzu u uzufrutt tal-fond de quo. Inoltre, it-testaturi
hallew bhala werrieta lil uliedhom kollha, Giuseppe, Giovanni, Anuew,
Nazzareno, Benedetto, Antonio, Stella Zahra, Caterina Borg, Michelina u
Maria Teresa aliwa Mangion. L-ulied xebbiet u guvintur illum huma lkoll
mejtin u s-sehem taghhom akkrexxa ma’ dak ta’ huthom. L-ulied mizzewwga
wkoll huma kollha mejtin u I-esponenti huma l-werrieta taghhom kif gej:

- Anna Maria De Giorgio u Mary Carmen Mercieca huma ulied il-mejjet
Antonio Mangion u jipposjedu bejniethom sehem ta’ kwint (*s) indiviz;

- Rita Spagnol, Maryann Farrugia, Charles Mangion, u John Mangion
huma wlied il-mejjet Benedetto Mangion u jipposjedu bejniethom
sehem ta’ kwint (Ms) indiviz;

- Evangelista sive Yvonne Gauci, Joseph Mary Zahra u Katerina
Camilleri huma wlied il-mejta Stella Zahra u jipposjedu bejniethom
sehem ta’ kwint (*s) indiviz;

- Emanuel Vella, Wallace Vella u Norbert Vella huma wlied il-mejta
Maria Vella u jipposjedu bejniethom sehem ta’ kwint (*Is) indiviz;

Ir-rimanenti sehem ta’ kwint (*Is) indiviz jappartjeni lill-familja tal-intimata
li tigi bint il-mejta Caterina Borg;

i minkejja li I-imsemmija Mikelina sive Nina Mangion bhala [-uniku
uzufruttwarja tal-fond de quo kriet il-fond de quo ghal perjodu ta’ sena
rinnovabbli awtomatikament minn sena ghal sena, b’applikazzjoni tal-Art.
1530 ma setax jagbez it-terminu ta’ erba’ snin u, fuq talba tas-successuri ta’
tali uzufruttwarja seta’ jigi akkorcjat ghat-terminu li nghad biz-zmien jibda
Jjghodd minn dak in-nhar tal-kuntratt. Madankollu, ai termini tal-Art. 3u 4
tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69), sid il-kera
huwa pprojbit milli jirriprendi lura l-pussess ta’ fond mikri qabel I-1 ta’
Gunju 1995 kif ukoll milli jesigi kera gusta li ta’ [-anqas tirrispekkja I-valur
tal-proprjeta. Konsegwentement, minkejja r-rieda tat-testaturi fuq
imsemmija, u minkejja dak li jipprovdi I-Kodici Civili, I-esponenti spiccaw
kellhom isofru lill-intimati inkwilini taghhom sal-gurnata tal-lum;

i bid-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009, il-kera irrizorja li I-imsemmija
inkwilini kienu jhallsu, giet awmentata ai termini ta’ Art. 1531C tal-Kap. 16
biex b’hekk illum il-kirja hija ta’ madwar mitejn u ghaxar euro (€210) fis-
sena. Fil-fatt, bl-introduzzjoni tal-Art. 1531C fil-Kodici Civili (Kap. 16), ir-
rata tal-kera ta’ fond mikri gabel Gunju tal-1995 “tizdied kull tliet snin b’mod
proporzjonali ghall-mod i bih ikun Zdied l-indici tal-inflazzjoni skont I-
artikolu 13 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar; I-ewwel awment isir
fid-data tal-ewwel #las tal-kera dovut wara |-/ ta’ Jannar, 2013”’;
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1lli jsegwi ghalhekk li [-awment dahal fis-sehhi mal-ewwel skadenza li kien
imisswara |-1 ta’ Jannar 2019, izda [-Kirja kif awmentata bl-emendi tal-2009
hija irrizorja u minima u ma tirrispekkjax il-valur lokatizzju tal-fond;

1l jigi rilevat li gabel [-emenda ai termini tal-Att X tal-2009, kien japplika I-
kuncett ta’ “kera xieraq” a tenur tal-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-
Djar (Kap. 116) tal-1944, liema kera gust a tenur tal-Art. 4 tal-Kap. 69 kien
stabbilit b’riferiment ghall-kera “li bih il-fond kien mikri jew seta’ jinkera
f’kull Zmien gabel 1-4 ta’ Awissu 1914”. Dan ifisser illi sid il-kera ma seta’
qatt jikri |-fond in kwistjoni u jircievi kera gusta stante li, bil-ligi, dak li
Jjircievi kien kera kif stipulat fl-1914 u baqa’ hekk sal-2010 meta dahlu fis-
sehh l-aggustamenti rrizorji tal-Att X tal-2009;

i inoltre, in forza tal-ligijiet specjali tal-kera, il-kirja bagghet tiggedded
kull sena minghajr ebda rimedju ghar-rikorrenti li jZommu [-Kirja milli
tiggedded u wisq anqas li jkun hemm zieda xierqa fil-kera li gieghda tithallas
gialadarba dan huwa pprojbit bil-precitati Art. 3 u 4 tal-Kap. 69;

1lli kif esprimiet ruhha [-Onorabbli Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fI-ismijiet
“Emanuel Bezzina et vs L-Avukat Generali et” deciza fis-27 ta’ Jannar 2021,
il-kuncett ta’ one size fits all applikat ghal kirjiet protetti mill-Kap. 69 hu
zbaljat dan ghaliex il-ligi ma’ tipprovdix possibilta lis-sidien sabiex
jidentifikaw min jixraqlu jkompli jgawdi mill-kirja u min ma jixraglux. 11-/igi
tippretendi li s-sid jirrassenja ruhu u jaccetta sitwazzjoni li giet fuqu ope legis
minghajr rimedju effettiv filwaqt li jaghmel tajjeb ghan-nuqgasijiet tal-Istat
li nagas milli jipprovdi akkomodazzjoni socjali sufficjenti ghad-domanda tal-
pajjiz. Dan kollu f"ambitu fejn is-sid jista’ biss jikkuntenta b’awment fil-kera
li Zgur ma tirriflettix kera li wiehed jista’ jgib f’suq hieles,

i bl-Att XXIV tal-2021, saru emendi li jippermettu r-revizjoni ossia I-
awment tal-kera prevja li sid il-kera jipprezenta rikors quddiem il-Bord tal-
Kera fejn jitlob li I-kera jigi rivedut ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug 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. Ciononostante, tali
ligi ma pprovdietx sabiex tindirizza I-lezjoni li [-esponenti u l-antekawza
taghhom sofrew ghal snin twal billi [-kera kienet fissa fil-/igi u ma setghetx
tinbidel minkejja li I-prezzijiet fis-sug dejjem joghlew, b’'mod Il llum il-
gurnata tezisti diskrepanza enormi bejn il-kera attwali tal-fond de quo u r-
redditu li l-istess fond seta’ jgib f’suq hieles minn zZmiem ghal Zmien,
b’konsegwenza illi tali diskrepanza tilledi d-drittijiet fundamentali tal-istanti
stante li ma nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u I-bzonn socjali li
ghalih saret il-ligi li tirregola I-kera;

Illi dan irid jitqies fil-kuntest ta’ dak stabbilit mill-Qorti Ewropea ta’
Drittijiet tal-Bniedem fis-sentenza tal-15 ta’ Settembru 2009 fl-ismijiet
“Amato Gauci kontra Malta” (No. 47045/06) fejn (ghalkemm kuntest
kemmxejn divers ghal dak odjern) irriteniet kif gej:
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... having regard to the low rental value which could be fixed by the
Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been
subject to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards
in the application of the law and the rise in the standard of living in
Malta over the past decades, the Court finds that a disproportionate
and excessive burden was imposed on the applicant. The
latter was requested to bear most of the social and financial costs of
supplying housing accommodation to Mr and Mrs P. (see, mutatis
mutandis, Hutten-Czapska § 225). It follows that the Maltese State
failed to strike the requisite fair balance between the general interests
of the community and the protection of the applicant’s right of property.

i minkejja d-dhul fis-sehin tal-Att X tal-2009 intiz sabiex itaffi |-ingustizzji
li I-ligijiet specjali tal-kera kienu joholqu fil-konfront tas-sidien ta’ proprjeta,
u aktar ricenti tal-Att XXIV tal-2021, id-diskrepanza msemmija fil-paragrafu
precedenti ma gietx indirizzata u sid il-kera gie mc¢ahhad mit-tgawdija tal-
proprjeta tieghu minghajr ma nghata kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess
tal-istess fond u dan billi I-kera li tithallas bl-ebda mod ma hi grib il-valur
lokatizzju reali tal-fond de quo kif ser jigi ppruvat wagqt it-trattazzjoni tal-
kawza u I-emendi fil-ligi li saru dan [-alihar bl-ebda mod ma ndirizzaw dak li
ghaddew minnu [-esponenti sa mil-mewt ta’ Mikelina Mangion sal-lum u
tekwivali ghal privazzjoni tal-proprjeta;

Ili I-privazzjoni tal-proprjeta a skapitu tal-istanti tammonta ghal lezjoni tad-
dritt gfial tgawdija tal-proprjeta kif protett bl-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem reza applikabbli fil-ligi
taghna bl-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319) u kwindi
jikkostitwixxi interferenza mad-dritt tas-sid ghat-tgawdija tal-proprjeta
taghhom stante illi dan il-kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-
sid li jittermina I-kirja jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini
tat-tieni paragrafu tal-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea®
liema interferenza imposta mil-ligi ma tirrispettax il-principju ta’ “fair
balance between the general interests of the community and the protection of
the applicant’s right of property”, kif ribadit mill-Qorti ta’ Strasburgu;

1lli ghalhekk hemm lok ghal rimedju fit-termini tad-dispozizzjonijiet tal-Art.
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea fil-konfront tal-esponenti u
tad-dispozizzjoniijet I-ohra li jirrigwardaw kumpens inkluz [-Art. 41 tal-istess
Konvenzjoni Ewropea.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett illi prevja d-dikjarazzjonijiet
necessarji u moghtija [-provvedimenti opportuni, din [-Onorabbli Qorti
joghgobha:

1. Tiddikjara illi bl-operazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta (senjatament tal-Art. 3 u 4) u tal-Att X tal-2009 (senjatament
tal-Art. 1531C tal-Kap. 16), liema dispozizzjonijiet ghandhom [-effett li

! Vide Hutten-Czapska vs Poland [GC] nru. 35014/97, §§ 160-161, ECHR 2006-VIll, Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09 § 101, 28
ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.o. and Others §108
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qgeghdin jaghtu jedd ta’ rilokazzjoni u kirja protetta lill-intimati konjugi
Farrugia tal-fond bin-numru ufficjali 12 fi Triq il-Helsien, fiz-Zejtun u li
cahhdu u geghdin icahhdu lill-istanti mit-tgawdija ta’ hwejjichom u mill-
percepiment ta’ kera gusta, geghdin jigu vvjolati d-drittijiet fundamentali
tal-istanti kif protetti bl-Art. 1 tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni
Ewropeja reza applikabbli f’Malta bil-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta,

2. Taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha
xierqa fis-sitwazzjoni inkluz i jigi dikjarat illi l-intimati konjugi Farrugia
ma jistghux jibgghu igawdu u jistriehu fuq il-protezzjoni tal-Ligi sabiex
Jjibgghu jokkupaw il-fond de quo.

3. Tiddikjara illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli ghall-hlas
ta’ kumpens u danni sofferti mill-istanti b’konsegwenza tal-vjolazzjoni
sofferta,;

4. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mill-istanti anke
b riferenza ghall-Art. 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

5. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu Il-istess kumpens u
danni likwidati.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li minn issa huma ingunti ghas-subizzjoni.

2. Rat illi fis-17 ta’ Jannar 2022, l-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub
billi gajjem is-segwenti difizi:

1. i preliminarjament, ir-rikorrenti jridu jgibu prova:
a. tat-titolu taghhom ghall-fond in kwistjoni;

b. tal-allegat ftehim tal-kirja, li tali kirja hija soggetta ghal kirja
regolata bil-Kap. 69 u indikazzjoni tad-data preciza meta I-istess kirja
giet koncessa.

2. Wli ulterjorment ir-rikorrenti jridu jgibu prova tal-prokura jew prokuri
moghtija lilhom sabiex jirraprezentaw dawk ir-rikorrenti allegatament
assenti minn dawn il-Gzejjer.

3. 1lli permezz ta’ dawn il-proceduri, ir-rikorrenti qeghdin jilmentaw i I-
operazzjoni tal-Artikoli 3 u 4 tal-Kap. 69 u l-Artikolu 1531C tal-Kap. 16
fir-rigward tal-fond bl-indirizz 12, Triq il-Helsien, Zejtun, huma lezivi tad-
dritt fundamentali taghhom kif sancit mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. II-
pretensjonijiet rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li ged jinghataw minghajr pregudizzju ghal xulxin.
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4. Illi ghar-rigward tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, huwa ben
maghruf li skond il-proviso tal-imsemmi artikolu,? I-Istat ghandu kull jedd
li jwettaq dawk il-ligijiet Ii jidhrulu xierqa biex jikkontrolla [-uzu tal-
proprjeta skond l-interess generali. F’dan is-sens, huwa maghruf fil-
gurisprudenza i [-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex
Jjidenfitika x inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema
huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generalli.

5. i di piu, ladarba lI-ilment jirreferi ghal allegat ksur tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tiexiu konjizzjoni
taz-zmien qabel it-30 ta’ April 1987.3

6. Hli kif diga nghad |-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fI-
apprezzament tal-Atigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li
ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali,
specjalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li jikkontrollaw l-uzu
tal-proprjeta. Tali diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma
thkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. F’dan il-kaz, [-esponent
jishaq li hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika [-promulgazzjoni tal-
legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna.

7. i jsegwi wkoll li fil-kaz odjern, din [-Onorabbli Qorti m’ghandhiex
tevalwa l-ligijiet attakkati fil-kuntest ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta izda
ghandha tiskrutinja u tapplika 1-ligi f'qafas aktar wiesgha u cioé mill-
aspett ta’ proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-
pajjiz. Di piu, il-Ligi ghandha tigi applikata f’sens wiesgha li jqis mhux
Jjizgura li kull persuna jkollha akkomodazzjoni xierqa, li jipprotegi nies
vulnerabbli minn homelessness u jissalvagwardja d-dinjita ta’ inkwilini
b’mezzi limitati.

8. Nl bid-dhul tal-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera li r-rikorrenti jistghu
Jjircievu bdiet toghla kull tlett (3) snin b’mod proporzjonali skond id-
disposizzjonijiet tal-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
B’hekk, [-emendi in kwistjoni ameljoraw il-posizzjoni tar-rikorrenti minn
dik meta saret il-kirja u ghalhekk ma jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom.

9. i tajjeb jinghad ukoll li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1
ta’ Gunju 2021 ‘il quddiem, ir-rikorrenti certament ma jistghux jilmentaw
aktar dwar il-mod ta’ kif il-Kirja tista’ tigi awmentata. Bl-introduzzjoni tal-
Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti jistghu jitolbu

2 |t-test shih tal-imsemmi artikolu jagra: Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti
taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-/igi u bil-
principji generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla
l-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali jew biex jizgura [-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

8 Ai termini tal-Artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta: Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjoni jew tal-Artikoli 1 sa 3
(inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li jsir gabel it-30 ta’ April 1987 jew tal-Artikoli 1 sa 4 (inkluzi) tar-Raba’ Protokoll, I-Artikoli 1 u 2 tas-Sitt
Protokoll jew tal-Artikoli 1 sa 5 (inkluzi) tas-Seba’ Protokol li jsir qabel I-1 ta’ April 2002, ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht I-artikolu
4.
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lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma
Jjagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-
fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba
ghaz-zieda fil-kera. Zieda b ’din ir-rata zzomm bilanc tajjeb bejn I-interessi
tas-sid u tal-kerrejja u dan partikolarment meta jkun hemm preZenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz.
F’kazijiet simili, il-kumpens dovut lis-sid minhabba [-indhil fit-tgawdija
ta’ hwejgu jigbed lejh ammont li jkun inqas mill-valur shih tas-suq. Bhala
stat ta’ fatt, jidher li r-rikorrenti fetziu proceduri fil-Bord li Jirregola |-
Kera fl-ismijiet Anna Maria De Giorgio et vs. John Farrugia et [Rikors
910/2021 NB] fit-18 ta’ Novembru 2021 precizament sabiex ikun hemm
dan l-awment.

10. 1lli b’Zieda ma’ dan kollu, I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
Jjaghti s-setgha lir-rikorrenti jitolbu l-izgumbrament tal-inkwilini f’kaz i
jintwera li l-istess inkwilini ma hagghomx il-protezzjoni mill-Istat.

11. 1lli ghalhekk, ladarba ma sehh ebda ksur Konvenzjonali, it-talbiet
rikorrenti ghandhom jigu michuda.

12. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, fl-eventwalita li din I1-Onorabbli
Qorti tgis li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, I-
esponent umilment jissottometti li dikjarazzjoni f’dan is-sens ghandha thkun
sufficjenti. L-esponent ma ghandu jkun ikkundannat ihallas ebda kumpens
jew danni, inkluz danni pekunjarji, u dan billi r-rikorrenti geghdin
jibbazaw it-talbiet taghhom fuq [-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem, liema artikolu huwa inapplikabbli u
improponibbli ’proceduri ta’ din ix-xorta.

13. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, fl-eventwalita li din I-Onorabbli
Qorti jidhrilha li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li
ghandu jigi rimedjat bl-ghoti ta’ kumpens pekunjarju, dan il-kumpens irid
jirrifletti:

a. |ll-fattli l-interferenza fit-tgawdija pacifika tal-proprjeta hi gustifikata
minn ragunijiet ta’ interess pubbliku, u cioe li jigu salvagwardjati
persuni vulnerabbli minn homelessness;

b. 1l-fatt li anke kieku I-proprjeta in kwistjoni kienet fil-pussess taghihom,
ma hemm ebda certezza li r-rikorrenti kien jirnexxielhom izommu I-
fond in kwistjoni mikri lil terzi f’kull stadju;

c. ll-fatt li anke kieku r-rikorrenti kienu krew il-proprjeta in kwistjoni lil
terzi, kwalsiasi kera li kienu jippercepixxu kienet tkun suggetta ghat-
taxxa;

d. W-fatt li matul iz-Zmien, ir-rikorrenti xorta wahda rcevew xi kirjiet

mill-inkwilini.
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14. [lli di piu, ghandu jkun hemm tnaqqis addizzjonali fil-kumpens jekk
jirrizulta li kien hemm cirkostanzi li abbazi taghhom ir-rikorrenti setghu
jezawrixxu ruhhom mir-rimedji ordinarji moghtija mil-Ligi sabiex jitolbu
l-izgumbrament tal-inkwilini.*

15. Wliin linea mal-premess, in kwantu ghal danni morali, ghandu jittiehed in
kunsiderazzjoni il-fatt li r-rikorrenti ghamlu snin shah minghajr ma fittxew
rimedju u ghalhekk jixhed il-fatt li ma hassewx wisq il-ksur tad-drittijiet
taghhom.®

16. i di piu, kwalsiasi kumpens dovut lir-rikorrenti ghandu jkun limitat biss
ghall-perjodu li huma kienu proprjetarji tal-fond in kwistjoni, ghall-ishma
rispettivi taghhom fil-proprjeta in kwistjoni, u sa mhux aktar tard mill-1
ta’ Gunju 2021. Di pin, m’ghandhomx ikunu entitolati ghal kumpens tal-
antekawza taghhom.

17. 1lli finalment u minghajr pregudizzju ghas-suespost, senjatament fejn ir-
rikorrenti talbu lil din I-Onorabbli Qorti “Taghti lir-rikorrenti r-rimedji
kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni” I-esponent
umilment jeccepixxi li din [-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tordna I-
izgumbrament tal-inkwilini, peress li mhuwiex il-kompitu ta’ din I-
Onorabbli Qorti li tuzurpa [-funzjoni ta’ qrati u tribunali ohra i
ghandhom is-setgha jiddeterminaw jekk [-inkwilini ghandhomx titolu
ghall-fond in kwistjoni.®

18. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, [-esponent jissottometti li ma kien hemm u ma hemm ebda
lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u din I-Onorabbli Qorti
ghandha ti¢had it-talbiet rikorrenti.

Bl-ispejjez.

3. Ratir-risposta ta’ I-intimata Maria Farrugia, ipprezentata fid-19 ta’ Jannar 2022, fejn
lagghet ghal dak mitlub billi gajjmet is-segwenti difizi:

1. Wliin linea preliminari, il-konvenuta tirrileva li Zzewgha John sive Vanni
sive Ivan, gie defunt fil-15 ta’ Settembru tas-sena 2017, ma kellux ikun
fil-kawza bhala konvenut,

2. W hija bhala konvenuta ma wetget [-ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghaliex hija dejjem osservat il-
ftehim li zewgha ghan-nom taghha ukoll kien dahal fih fil-15 ta’ Lulju
tas-sena 1984 kif korrettament ezebit mar-rikors promutur, kif ukoll
dejjem osservat il-ligijiet vigenti ta” Malta;

4 Arawkoll: Carmel Apap Bologna Sceberras d’Amico Inguanez vs. Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija nhar is-27 ta’
Ottubru 2021.

® Ara wkoll: John Pace et vs. L-Avukat tal-Istat et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija nhar it-28 ta’ Jannar 2021.

& Ara wkoll: Helen Agius vs. Salvina sive Sylvia Cutajar et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija nhar il-25 ta’ Frar 2021.
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3. 1lli ghalhekk mhux gust ghall-intimata /i tigi rinfaccjata b’din il-kawza
b’dawn [-argumenti migjuba fir-rikors promutur, in partikolari |-
izgumbrament taghha u li [-Qorti tigi mitlub tiddikjara li I-intimata jew
minn minnhom, huma responsabbli ghad-danni u dan meta:-

3.1 hija dejjem osservat il-ftehim bejn il-partijiet u I-ligi Maltija u allura
japplika I-principju ‘pacta sunt servanda’;

3.2 meta l-partijiet dahlu ghal ftehim ghamlu dan b’mod liberu u
volontarju u konxjament mil-ligijiet vigenti ghal ftehim ta’ kera taht
il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u allura r-rikorrent kien jaf li ged
tikkoncedi b’titolu ta’ kera ghall-ammont pattwit u ghal Zmien
indefinit u dan meta Mikelina sive Nina Mangion li kellha l-uzufiut
tal-fond mertu tal-kawza, i kienet ikkoncediet lil John Farrugia li jigi
r-ragel (illum defunt) tal-konvenuta, |-fond mertu tal-kawza fis-sena
1984,

3.3 il-valur tal-propjeta’ dejjem kien jawmenta ruhu u ma bediex joghla
biss minn wara l-iffirmar tal-ftehim bejn l-ante kawza tal-atturi u I-
konvenuta u allura l-ante kawza setghet innegozjat awment annwali
lil hinn minn dak li timponi I-/igi,

3.4 li wara I-mewt tal-uzufruttwarja Mikelina Mangion, [-atturi QATT ma
interpellaw lill-intimati ghal xi awment u ghalhekk din hi kawza
miftuha intempestivament u ingustament fil-konfront tal-intimata;

3.5 kienet il-konvenuta u zewgha li minn dejjem ta’ dejjem ghamlu -
manutenzjoni, tikhil u tibjid tal-faccéata u I-kmamar kollha fosthom il-
kmamar tal-banju, I-madum, il-bgija tal-manutenzjoni u tisbieh tal-
post matul dawn I-ghexieren ta” snin li I-konvenuti kienu ilhom
Jjoqghodu fil-fond mertu ta” din il-kawza,

4. i dan ifisser li |-ftehim inghata ghal zZmien indefinit u ghalhekk hemm
Zewg punti rilevanti: dik ta’ rilokazzjoni tacita u indefinittiva tal-istess.
U ghalhekk abbazi tal-principju pacta sunt servanda, |-atturi ma ghandu
I-ebda jedd li jilminta minn xi deprivazzjoni tal-propjeta’ jew minn xi
molestja tat-rgawdija pacifika ta’ dak li jipposjedu. Hawnhekk ma hux
si tratta ta” xi lokazzjoni residenzjali li ingabdet mill-Awtoritajiet
Pubblici b’xi ‘requisition order’ jew nkella xi fond residenzjali li kien
inghata taht kuntratt ta’ cens ghal zmien definit u fil-frattemp gie
emendat il-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta” Malta li jistipula li wara li jaghlaq
iz-zmien operattiv tal-Koncessjoni enfitewtika, ic-censwalist ghandu d-
dritt li jekk jissodisfa I-kriterji tal-ligi, huwa jkollu dritt li jibga’ jghix u
jabita fil-fond taht titolu ta" kirja indefinita.

5. 1lli hawn ghandna sitwazzjoni totalment opposta: hawn si tratta ta” zewg
partijiet li liberament u konxji mill-/igijiet ta® Malta kurrenti dak iz-
Zmien, ftiehmu r-relazzjoni u l-kondizzjonijiet tal-kirja tal-fond in
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kwistjoni u kemm l|-ante kawza tal-atturi kif ukoll I-atturi innfsu, gatt ma
talbu ghal awment ta" kera. Anzi, meta Kienu arbitrarjament awmentaw
I-ammont ta” kera lill-konvenuta, hija flimkien ma" Zewgha, illum defunt,
halsu dak [-awment u l-inkwilina baqghet thallas sa llum u puntwalment
tali ammont mitlub minnha. Ma jistghux issa l-atturi jintavola din il-
kawza odjerna principalment ghaliex f’dawn [-ahhar ghoxrin sena il-
kera tal-propjeta” hawn Malta gholiet ferm u ged ihoss li |-kirja prezenti
hija baxxa ghaliex dan huwa ingust da parti tal-Istat Malti u/jew tal-
konvenuta li osservaw I-ftehim tal-kera billi fost I-o%rajn halset I-kera
miftiehma, kemm dik skont il-ftehim u kemm dik imposta bil-Zigi;

6. Illi huwa ingust li |-konvenuta tigi assoggettata ghall-gholi tal-valur
lokatizzju tal-binja skont stimi esagerati u suqg mhux regolat fejn kuljum
is-sidien jghollu kemm jifilhu [-fuq il-valur tal-art sabiex jisolhu kemm
Jjifilhu, b’dan li meta I-Periti Arkitetti jaghmlu [-istimi tal-fond li jkun
mertu tal-kawza, tali stimi u allura valur lokatizzju, ikunu stimi u valuri
li jkunu esagerati u ma jirriflettux ir-realta imma jirriflettu I- ‘bubble’
ta suq tal-bini li fil-verita™ u fir-realta’, ma jkunx reali;

7. Ui mahemm l-ebda dubju li, li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-Kirjiet
fis-suq ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk
fl-ambitu tal-qgafas socjali u anke fl-ambitu ta” dawk li mhumiex, allura
r-rizultat ikun [i tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b pizijiet li ma
Jifilhux ghalihom,

8. Wl ghaldagstant, jekk [-atturii ged jilmentaw li ged jigu ppregudikati
minhabba [-fatt li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond
in kwistjoni, dan ma jistax jigi rrimedjat bl-izgumbrament tal-inkwilina
meta permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021, gew introdotti regolamenti
dwar it-tkomplija tal-kirja. U dan ged jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel
sens i wiehed jaghraf [-iskop, il-Atiega u [-legitimita’ tal-miZuri
msemmija biex imbghat jinnewtralizzhom billi jaghmilhom inapplikabbli
bl-izgumbrament tal-konvenuta,

9. Ml jekk din I-Onorabbli Qorti joghgobha takkolji t-talbiet attrici, dan
ghandu jkun " kumpens pekunarju imhallas mill-Istat Malti u dan ghaliex
ghar-ragunijiet migjuba f’din ir-risposta, il-konvenuta altru li ma
JjisthoqqQilhiex tigi mgieghla thallas kwalunkwe kumpens lill-atturi, jew
aghar minn hekk billi tivvaka u jirrilaxxa |-fond okkupat minnha
minhabba r-ragunijiet migjuba mill-atturii u dan meta tenut kont li hija
persuna li ma ghandhiex propjeta’ alternattiva fejn tmur togghod, ma
Qhandiex mezzi finanzjarji sabiex tikri b’kera kummercjali ta’ llum,
dejjem agixxiet mal-ligijiet tal-kera billi hallset I-Kirja puntwalment,
zammet [-fond mikri lilha mikvi fi stat ta” manutenzjoni eccellenti u mxiet
u adirixxiet ruhha mall-ligijiet tal-kera;

pagna 10 minn 24



Kost 758-21 — Anna Maria De Giorgio et vs Avukat tal-Istat u John Farrugia et

10. llli bla pregudizzju ghas-suespost, in kwantu ghat-talbiet attrici, [-
intimata Farrugia ma ghandhiex tigi ikkundannata tivversa xi forma ta’
kumpens finanzjarju lill-atturii u dan ghaliex hija qatt ma tista’ tigi
ritenuta responsabbli ghal hlas ta” tali kumpens jew danni stante li hija
dejjem imxiet mal-ligi tal-pajjiz. U tant hu hekk li, kif gie osservat fil-
kawza fl-ismijiet “Sean Bradshaw et vs L-Avukat Generali et” (Appell
Kostituzzjonali) deciza fis-6 ta" Frar 2015 (Appell Civili 73/2011):

Dak li pero” din il-Qorti ma tagbilx mieghu huwa li I-kazin ghandu jbati
parti mill-kumpens fissat mill-ewwel Qorti ghal-lezjoni sofferta mill-
atturi minhabba li I-ligi, applikata mill-kazin, kienet leziva tad-drittijiet
fundamentali taghhom.  Ladarba I-kazin agixxa fil-parametri tal-/igi
huwa m’ghandux jigi kkundannat ihallas parti mill-kumpens fissat mill-
Qorti. Ghax il-ligi jaghmilha I-Istat, mhux ic-cittadin li, minn naha
tieghu, ghandu dritt juzufruwixxi minnha fil-parametri taghha.
Ghalhekk  fil-kaz ta" ligi leziva tad-drittijiet konvenzjonali jew
kostituzzjonali, huwa I-Istat u mhux ic-cittadin li ghandu jirrispondi.
Ghax huwa principalment [-obbligu tal-Istat u mhux tal-inkwilin li
jassigura li d-drittijiet fundamentali tas-sid ma jinkisrux.”

Jekk allura I-Qrati taghna esprimew ruhhom fil-konfront ta’ socjetajiet,
kemm tali konsiderazzjoni tghodd ghall-konvenuta inkwilina f’din il-
kawza. U ghalhekk jekk gatt ikun hemm xi ordni ta” kumpens dovut lill-
atturi, dan ghandu jitallas mill-1stat li kien huwa li llegizla. U bl-istess
mod, jghodd ukoll ghal xi eventwali talba ghal awment fil-kera.

8.  Illi fdan il-kuntest, it-talbiet tal-atturi ghall-izgumbrament tal-
inkwilina konvenuta f’din il-kawza, ma ghandhomx jintlagghu tenut kont
tal-fatt li [-Qrati Kostituzzjonali ma jordnawx l-izgumbrament,
specjalment wara I-introduzzjoni tat-test tal-mezzi kif regolat bil-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta® Malta fejn il-
ligi taghna tippermetti u torbot lill-atturii sabiex jekk iridu jghollu I-
kirjiet, dan ghandu jaghmluhom quddiem il-Bord tal-Kera li bil-igi jista’
jeholli sa tnejn fil-mija (2%) tal-valur lokatizzju. Fuq dan l-aspett
wiehed irid jghid li [-Qrati Kostituzzjonali taghna esprimew rwiehihom li
I-persentagg ta tnejn fil-mija huwa wiehed ragjonevoli fic-cirkostanzi,
apparti I-fatt li I-Qrati fis-sentenza Gerald Camilleri vs Avukat tal-Istat
et esprimew rwiehhom li gialadarba awment sa 2% huwa ragjonevoli u
I-inkwilini jikkwalifikaw mit-test tal-mezzi, ma bagax lok li s-sidien
jitolbu l-izgumbrament u dan in linea mal-fatt li |-Istat ghandu d-dritt u
I-interess li jillegizla fil-qasam socjali.

Ghaldagstant, it-talbiet tal-atturi m’ghandhomx jintlagghu u jekk
semmai jintlagghu, il-konvenuta Farrugia bhala inkwilina tal-affari
taghha (apparti li hija ko-propjetarja tal-fond mertu tal-kawza), ma
ghandhiex tigi assoggettata ghall-ebda dikjarazzjoni ta" hlas ta’
kumpens jew ordnata tivvaka I-fond bir-rizulatat Ii tispicéa bla saqaf fug
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rasha imma ghandu jkun [-1stat Malti [i jinzamm responsabbli ghaliex
kien huwa li llegizla sabiex il-ligi tal-kera tkun regolata.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti u kontra |-Avukat tal-Istat jew minn
minnhom, skont kif din I1-Onorabbli Qorti tiddeciedi.

Provi

4.

10.
11.

12.

13.

14.

Rat id-dokumentazzjoni pprezentata flimkien mar-rikors promotur mir-rikorrenti,
ossija s-segwenti:

Dok A: Skrittura ta’ kera tal-fond 20, Brittannia Street, illum Triq il-Helsien,
Zejtun, datata 15 ta’ Lulju 1984 bejn Mikelina Mangion u John Farrugia. (fol 5)

Dok B: Testment ta’ Felice Mangion u Carmela Mangion datat 24 ta’ April 1949
fl-atti tan-Nutar Dr Robert Girard. (fol 6)

Rat illi fis-6 ta’ Ottubru 2022, il-Qorti appuntat lill-Perit Elena Borg Costanzi sabiex
taccedi fuq il-fond meritu tal-kawza odjerna, u fuq talba tar-rikorrenti, tqis il-valur
lokazzjoni ta’ 1-istess fond mis-sena 1987 ‘il quddiem, kif mitlub mir-rikorrenti, fejn |-
Avukat tal-Istat oggezzjonz ghall-ispejjez ta’ tali Perit.

Rat illi fil-21 ta’ April 2022 gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, i
sussegwentement gie mhallas u mahluf fl-10 ta” Mejju 2022. (fol 35)

Rat illi domandi in eskussjoni ma sarux.

Rat illi fit-8 ta> Gunju 2023 gew ¢eduti I-atti fil-konfront ta’ John Farrugia stante illi
rrizulta lir-rikorrenti illi kien miet fil-15 ta’ Settembru 2017.

Rat l-affidavit ta’ Anna Maria De Giorgio (fol 59) ipprezentat fis-seduta tat-22 ta’
Gunju 2023, flimkien ma’ dokumentazzjoni ulterjuri minnha pprezentati, fosthom
sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera nru 910/2021 NB fl-istess ismijiet tal-kawza
odjerna, deciza fit-30 ta’ Settembru 2022. (fol 92)

Rat in-nota b’dokumenti ezebiti mir-rikorrenti fid-29 ta’ Awissu 2023. (fol 102)

Rat illi fil-15 ta’ Novembru 2023, ir-rikorrenti ivverbalizzaw illi huma lkoll flimkien
kellhom 4/6 sehem tal-fond, filwagqt illi I-intimata Maria Farrugia kella 1/6 sehem tal-
fond u I-Komunita Qaddejja tac-Cenaklu kellhom 1/6 sehem tieghu. (fol 121)

Semghet ix-xhieda ta’ 1-intimata Maria Farrugia, prodotta mir-rikorrenti u moghtija
fis-27 ta’ Frar 2024 (fol 125 sa 128) u rat il-ktieb tal-kera minnha ezebit li jkopri I-
perjodu mill-20 ta’ Lulju 1984 (fol 130) sal-15 ta’ Lulju 2005 (fol 143).

Rat illi fis-27 ta’ Frar 2024, il-partijiet iddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
x’jipprezentaw, u ghalhekk il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet.

Rat illi fid-9 ta’ Mejju 2024, ir-rikorrenti ipprezentaw is-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub.
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16.
17.

18.
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Rat illi fid-9 ta’ Mejju 2024, il-kawza giet differita ghas-sentenza bil-fakolta’ illi 1-
intimati jipprezentaw is-sottomissjonijiet sa’ 1-ahhar ta’ Lulju.

Rat is-sottomissjonijiet ta’ I-Avukat tal-Istat ipprezentati fil-10 ta’ Mejju 2024.
Rat is-sottomissjonijiet ta’ I-intimata Marija Farrugia ipprezentati fil-31 ta’ Lulju 2024.

Rat illi fis-26 ta” Marzu 2024 il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

19.

20.

21.

22.

23.

24,

Jirrizulta li 1-fond meritu tal-kawza odjerna, ossija 12, Triq il-Helsien, Zejtun, kien
propjeta’ tal-antenati tal-partijiet kollha, ghajr ghall-Avukat tal-Istat, ossija Felice u
Carmela konjugi Mangion.

Jirrizulta illi r-rikorrenti huma t-tfal ta’ erbgha mill-ghaxart’itfal illi kellhom il-konjugi
defunti Mangion, filwaqt illi I-intimata Maria Farrugia hija t-tifla ta’ ohra mit-tfal tal-
konjugi defunti Mangion.

Jirrizulta illi I-fond 12, Triq il-Helsien, Zejtun kien, permezz tal-testment tad-defunti
konjugi Mangion li sar fl-24 ta’ April 1949, moghti b’titolu ta’ uzufrutt “lill-uliedhom
xebbiet u guvintur” (fol 6 tergo), u wara I-mewt ta’ varji mix-xebbiet u guvintur li kien
hemm, baga’ f’idejn Mikelina sive Nina Mangion, illi kellha 1-uzufrutt ta’ tali fond.

Jirrizulta illi, fil-15 ta’ Lulju 1984, 1-uzufruttwarja Mikelina sive Nina Mangion
kkoncediet b’titolu ta’ kera 1-fond 12, Triq il-Helsien, Zejtun, lil John Farrugia, ragel
ta’ Maria Farrugia, fejn huwa baga’ jghix ma’ Maria Farrugia sakemm miet fil-15 ta’
Settembru 2017, w illum tirrisejdi gewwa fih I-intimata Maria Farrugia.

Jirrizulta illi Mikelina Mangion mietet fis-27 ta’ Frar 2005 (fol 70) u, b’testment datat
22 ta’ Jannar 2023, halliet bhala werrieta lill-Komunita tal-Qaddejja ta¢-Cenaklu li
jinsab gewwa Birkirkara, li ma humiex parti mill-kawza odjerna.

Jirrizulta illi, permezz ta’ pro¢eduri mibdija quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, Rikors
Nru 910/2021 NB u decizi fit-30 ta’ Settembru 2022, il-kera pagabbli fuq il-fond
zdiedet minn €104.82 fis-sena (ekwivalenti ghal Lm45 fis-sena) ghal €7,900 fis-sena.
(fol 92)

Rapport Peritali

25.

Jirrizulta 1i 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi illi rredigiet r-
rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet:

1. Hija fl-opinjoni tal-esponenti, wara li #adet konjizzjoni tal-
atti u tenut kont il-fond, il-valur tal-propjeta’ fis-suq liberu
huwa ta’ erbgha mija u ghoxrin elf Ewro (€420,000.00).

2. I-valur u I-valur lokatizzju tal-fond tul iz-Zminijiet skond I-
inkariku tal-esponenti huwa elenkat:-
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MIS- SAS- VALUR
SENA SENA LOKATIZZJU
ANNWALI

1987 1992 €450
1993 1998 €1750
1999 2004 €2900
2005 2010 €4800
2011 2016 €7800
2017 2022 €11500

Tant ghandha x’tirrelata [-esponenti Perit Tekniku ghall-
konsiderazzjoni ta’ din [-Onorabbli Qorti, salv merti o%ra ta’
natura legali.

Jirrizulta illi, fil-kaz odjern, lill-Perit Tekniku ma sarulhiex domandi in eskussjoni, u
ghalhekk il-Qorti ma tara ebda raguni ‘1 ghaliex ma ghandhiex tistrich fuq il-
konkluzjonijiet minnha milhuqa.

Difizi mgajjma

27.

28.

Jirrizulta illi I-intimata Maria Farrugia, fid-difiza taghha, fost il-varji difizi mqajjma,
filwaqt li tinsisti illi hija dejjem imxiet mal-Ligi u ghalhekk ma kinetx il-legittimu
kontradittur, izzid tghid illi hija ma kellhiex tigi mgieghla thallas kumpens u wisq angas
spejjez u ma kellhiex tigi zgumbrata.

Jirrizulta illi I-Avukat tal-1stat mill-banda I-ohra oggezzjona ghat-talba kif redatta mir-
rikorrenti fejn, prin¢ipalment, sahaq li ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-ligijiet tal-
kera, partikolarment tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, 1-emendi li dahlu fis-sehh bl-Att
X tal-2009 u senjatament l-artikolu 1531C tal-Kap 16, qed jigu lezi lir-rikorrenti d-
drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjetajiet in kwistjoni kif protetti
bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa sahaq ukoll illi d-
dhul tal-Artikolu 4A permezz tal-Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghodda suffi¢jenti lir-
rikorrenti biex jipprotegi d-drittijiet tieghu.

Kaz kontra Maria Farrugia

29.

30.

L-intimata Maria Farrugia, meta taghsar l-ec¢ezzjonijiet taghha, jidher li ged tgajjem,
fost id-difizi taghha, |-ec¢ezzjoni illi hija dejjem mxiet mal-Ligi u kien hemm ftehim
¢ar ma’ Mikelina Mangion u ghalhekk ma ghandhiex taghmel tajjeb ghad-danni u
langas ma ghandha tigi zgumbrata.

Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
il-Qorti Kostituzzjonali fid-dec¢izjoni tas-6 ta’ Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Sam
Bradshaw et -vs- |-Avukat Generali et, fejn dwar il-kwistjoni tal-legittimu
kontradittur gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’ kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili
u sostniet is-segwenti:

20. Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mat-tezi li, ladarba I-kazin
agixxa skont il-ligi, allura m’ghandux legalment jirrispondi ghall-
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inkostituzzjonalita’ tal-ligi applikata minnu jew jehel spejjez tal-kawza, izda
mill-banda l-ofira, il-proceduri odjerni necessarjament jaffettwaw lill-kazin
stante li dan hu parti fir-rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li I-
kostituzzjonalita’ taghha qed tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza tieghu
f’dawn il-proceduri hija necessarja ghall-finijiet tal-integreta’ tal-gudizzju.
ll-kazin bhala inkwilin tal-fond ghandu interess guridiku f'din il-kawza
peress li |I-meritu jikkoncerna lilu direttament. Ghal din ir-raguni huwa
ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi.
Ghaldagstant I-ewwel Qorti kienet korretta meta lagghet it-talba ghas-sejha
fil-kawza tal-kazin intimat.

31. Ghalhekk, ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tilga’ tali linja
difensjonali.

32. 1I-Qorti tqis ukoll illi ghandha taghmel referenza ghal dak illi ntqal mill-Qorti
Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Louis Apap Bologna vs Kal¢idon Ciantar et
deciza f1-24 ta’ Frar 2012 fejn dwar difiza simili, kien intqal is-Segwenti:

... kumpens bhal dak ghandu jbaghtih biss [-Istat minhabba [i I-ksur li ged
igarrab ir-rikorrent huwa l-effett dirett tal-ligi li ddahhlet bl-Att XXIII tal-
1979. L-intimati Ganado ngdew b’ligi li tathom jeddijiet godda li ma
kellhomx fiz-zmien meta nghatat il-koncessjoni enfitewtika, izda ma ghamlu
xejn biex jiksbu dan il-jedd b 'mod illegali. Fid-dawl tal-massima qui suo jure
utitur neminem laedere videtur, I-Qorti ma tistax issib li I-intimati Ganado
jridu jaghmlu tajjeb huma wkoll ghall-hlas tal-kumpens lir-rikorrent
minhabba s-sejbien ta’ ksur tal-jedd fundamentali tieghu. Din il-fehma
tinbena wkoll fuq il-fatt li I-ilment tar-rikorrent jirrigwarda ligi li jaghmilha
I-Istat u mhux ic-cittadin li, min-naha tieghu, ghandu jedd jingeda biha fil-
parametri taghha u safejn din ma titqiesx li qieghda tikser il-jedd
fundamentali tas-sid;

Fil-kaz ta’ ligi leziva tad-drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-
Istat u mhux i¢-cittadin li ghandu jirrispondi. Ghax huwa principalment I-
obbligu tal-Istat, u mhux tal-inkwilin, li jassigura li d-drittijiet fundamentali
tas-sid ma jinkisrux.

33. II-Qorti, ghalhekk, ma ghandha ebda dubju illi ghandha tilqa’ tali difiza billi taghmilha
¢ara illi l-intimata Maria Farrugia kienet biss benefic¢jarja minn Ligi u ma giex ippruvat
illi b’xi mod kienu gieghdin jabbuzaw minnha, u ghalhekk ¢ertament hija ma ghandhiex
tbaghti ebda spejjez f’kaz illi jinstab ksur a favur tar-rikorrenti. Madanakollu, il-Qorti
tqis illi, tenut kont tal-fatti u tal-beneficcji konsiderevoli illi gawdiet I-intimata rizultat
ta’ tali legislazzjoni, huwa gust u ekwu illi ghall-angas hija tbaghti I-ispejjez taghha!

34. L-intimata gajjmet ukoll varji difizi ohra, illi anke 1-Avukat tal-Istat qajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

35. II-mertu prin¢ipali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali, billi qed jigi sostnut li ged jigu vvjolati d-drittijiet tar-
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rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini, ossija
I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien qed jinghata d-dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilina, I-intimata Maria Farrugia u meta ma gietx ippercepita kera
xierga.

36. 1I-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mqajma mill-intimat
I-Avukat tal-Istat.

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

37. 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-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.”

38. Fl-eccezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u 1-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla 1-wirt tal-proprjeta” ghall-interess generali, u
sabiex ikun hemm tqgassim xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk
mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw 1-uzu tal-proprjeta’ ghall-interess generali.
Madanakollu, korrettement, |-istess Avukat tal-Istat accetta illi 1-gurisprudenza
nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

39. Gie ecéepit ukoll, madanakollu, li bl-emendi li sehhu matul iz-zminijiet fosthom bid-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 f’Lulju 2021, skont l-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, huma jistghu jitolbu lill-Bord Li Jirregola I-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.

40. Ir-rikorrenti, mill-banda I-ohra, b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea, sostnew illi I-Att X tal-2009, inkluz ir-rata ta’ inflazzjoni
hemm dettata, ma stabilixxietx kera in linea mal-kera kurrenti, b’hekk 1-Istat nagas li
jiffissa bilan¢ bejn 1-interessi tas-sid u dak tal-inkwilin, ghaliex is-sidien ma jistghux
izidu l-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 mir-rikorrenti, li m’hemmx dubju li
bis-sahha tal-Kap 69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-
hwejjeg tar-rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u I-proporzjonalita’ mehtiega.

41. II-Qorti, f’dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second

pagna 16 minn 24



Kost 758-21 — Anna Maria De Giorgio et vs Avukat tal-Istat u John Farrugia et

paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A no.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, § 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

42. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti de¢iz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li I-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod 1i ghadu 1-boghod milli jintlahaq
bilan¢ xieraq bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.

43. Fil-kaz suc¢itat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

44. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju
2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ ”(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

45. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject
to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta over the
past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accommodation.”
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47.

48.

49,

50.

51.

52.

53.

54.

Anna Maria De Giorgio et vs Avukat tal-Istat u John Farrugia et

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li 1-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera protetta, peress
illi 1-kera saret fil-15 ta’ Lulju 1984, u ghalhekk koperta bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Ir-rikorrenti jikkontendu illi I-kera li kien ged jithallas kienet wahda mizera, fejn
jikkontendu illi I-kera kienet ta’ €104.82 fis-sena. Illum il-gurnata jirrizulta li tali kera
zdiedet ghal €7,900 fis-sena.

Jirrizulta wkoll illi r-rikorrenti huma sidien ta’ 4/6 tal-fond meritu tal-kawza odjerna,
peress illi 1/6 iehor huwa propjeta’ ta’ l-intimata filwaqt illi 1/6 iehor huwa propjeta’
tal-Komunita’ Qaddejja tac-Cenaklu. Dana I-fatt ser jigi rifless fl-ispejjez peritali.

Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni bejn
id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u l-kera baxxa u mhux xierqa percepita
matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ 1-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrent.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly questionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A4.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021, u I-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.

Madanakollu, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqgis li t-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid
ghall-ghan sog¢jali 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.

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

Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali 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.
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Kumpens

55. 11-Qorti tosserva illi r-rikorrentii, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdielhom 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.

56. Madanakollu, gialadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-

57.

58.

59.

fond in kwistjoni, il-Qorti tqis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non
pekunarji, hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta li r-rikorrenti talbu ghall-hlas ta’ kumpens, li 1-Qorti tifhem i jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal
lezjoni sofferta.

Jirrizulta wkoll illi r-rikorrenti gia pprocedew quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, i
pprovda dwar iz-zieda fil-kera w id-dritt ta’ I-intimata Maria Farrugia biex tibga’
tirrisjedi fil-fond, u ghalhekk din il-Qorti ma hijiex ser tinoltra ruhha fuq il-punt ta’
zgumbrament.

Data ta’ Lezjoni

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

I1-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi kkalkulat
il-kumpens.

Jirrizulta illi r-rikorrent talbu illi kwalsiasi kumpens jitgies mis-sena 1987 ‘il quddiem.
Jirrizulta illi I-fond inkera minn Paul Zarb lil George Coppola fl-15 ta’ Marzu 1984.

Jirrizulta wkoll illi 1-fond kien inkera mill-persuna illi kellha I-uzufrutt tal-fond, ossija
Mikelina Mangion, liema Mikelina Mangion, wara I-mewt taghha, ma intirtitx minn
ebda mir-rikorrenti, izda I-wirt kollu taghha mar ghand il-Komunita’ Qaddejja tac-
Cenaklu.

Jirrizulta illi Mikelina Mangion mietet fis-27 ta’ Frar 2005 (fol 70) u kien minn dakinhar
‘1 quddiem biss illi r-rikorrenti kellhom jedd fuq il-fond, u dan ladarba I-uzufrutt illi
kellha Mikelina Mangion spi¢¢a u huma ma kinux il-werrieta ta’ Mikelina Mangion.

Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn Marzu tas-
sena 2005 ‘il quddiem.

Jirrizulta wkoll illi I-kawza odjerna saret fis-27 ta’ Novembru 2021, ossija wara d-dhul
tal-Att XXIV tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69.

Jirrizulta wkoll illi I-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu, sahaq li bid-dhul tal-Att

XXI1V 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
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referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza ‘Carmelo
Spiteri vs I-Avukat tal-Istat et’ deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022:

BI-Att XXIV tal-2021, li dahal fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 is-sidien bhall-
attur inghataw id-dritt li 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-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fI-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 l-ilment tieghu ma jinkludix u ma jistax jitqies li
jinkludi I-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021. 1l-Qorti tirrileva li
m’hemmx dubju li I-emendi li dahlu fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 taw I-
opportunita’ lil kull sid li ghandu dar mikrija u protetta taht il-Kap. 69, li
jitlob 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.

68. 11-Qorti tithem illi I-emendi li ghalihom jaghmel referenza I-Avukat tal-Istat dahlu fis-
sehh b’effett mill-1 ta” Gunju 2021.

69. Ikkunsidrat illi mill-1 ta> Gunju 2021, ir-rikorrenti kellhom id-dritt illi jissanaw il-
vjolazzjoni illi giet stabbilita minn dina 1-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.

70. 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.

71. Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Marzu 2005 sa Gunju 2021, ossija
sittax-il sena u tlett xhur, fejn ghal fini ta’ pratticita’ ser tqis il-kumpens fuq sittax-il
(16) sena.

Kumpens - Danni Pekunarji u Non-Pekunjarji

72. Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea
Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014,
fejn f"'materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq ¢itat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju
odjern. 1l-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-Zmien li
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 li qed jigi percepit ma’ dak i jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll l-ispejjez sostanzjali li jaghmlu I-intimati
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Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se tagti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi |-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’”dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Kif galet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-
ismijiet Cauchi vs 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 thun percepibbli mill-attrici fug 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 [-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li kienet
percepibbli skont il-ligi.”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittieched kont tal-in¢ertezza 1i 1-
atturi kien irnexxelhom izommu l-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.

Hawnhekk il-Qorti tosserva illi jirrizulta, mid-dokumentazzjoni ezebita, illi I-kera
originali fis-sena 1984 kienet ta’ Lm45 fis-sena, ossija €104.82, illi baqghet hekk sat-
30 ta’ Settembru 2022, meta zdiedet ghal €7,900 b‘ordni tal-Bord li Jirregola I-Kera.

Dwar id-danni non-pekunjarji, din il-Qorti taghmel referenza ghall-kaz Henry
Deguara Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta’ Novembru 2020, fejn il-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 1-appellant sofra ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu, hija ikkunsidrata illi ssegwi I-prassi tal-Qrati Maltin u |-
Qorti Ewropea fuqg dan il-punt.

Madanakollu, il-Qorti taghmel ukoll referenza ghas-sentenza ricenti tal-Qorti
Kostituzzjonali fl-ismijiet B. Tagliaferro & Sons Limited (C-817) v. L-Avukat tal-
Istat et fejn intgal illi:

Dwar il-kumpens non-pekunarju, il-Qorti tibda billi tirrileva li huwa
zbaljat [-argument tal-attrici li fil-gurisprudenza giet stabbilita xi regola
fissa li I-kumpens non-pekunarju ghandu jigi kkalkolat fis-somma ta’ €500
ghal kull sena li thun damet ghaddejja I-lezjoni. II-kumpens non-pekunarju
jirrifletti t-thatija morali li thun giet sofferta mill-vittma minhabba l-lezjoni
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li thun giet konstatata mill-Qorti, U ghalhekk huwa necessarjament
kwistjoni suggettiva li tiddependi fuq ic-cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz.

78. 11-Qorti taghmel ukoll referenza ghal dak dikjarat mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
Carmelina Bugeja vs Nazzareno Spiteri deciza fit-30 ta’ Marzu 2022, fejn kellha dan

xi tghid:

Huwa minnu li m’hemmx lok ghal tnaqqis fil-kumpens pekunarju
minhabba 1-passivita’ tas-sid galadarba l-azzjoni ma tkunx giet
preskritta u allura d-dritt za* azzjoni jkun ghadu shih u mhux mittiefes.
Dan ma jghoddx ukoll pero” ghal-likwidazzjoni tal-kumpens non-
pekunarju, I-ghan ta’ liema huwa li jikkumpensa lis-sid gfat-tbatija
morali li jkun sofra matul iz-zmien relevanti. F’dan ir-rigward il-
passivita® tas-sid issir ghalhekk relevanti. L-ewwelnett ghaliex il-
passivita” tindika li t-tbatija morali tas-sid kienet limitata tant li ghazel
li_ ma jaghmel xejn dwar 1S-sitwazzjoni ghal snin twal. Inoltre [-
individwu ghandu obbligu legali li kemm jista’ jkun inagqas id-dannu
soffert minnu, haga li s-sid certament m’ghamilx. (sottolinjar ta dina |-

Qorti)
79. Fil-kaz odjern, wara illi gieset il-fatti kollha tal-kaz, inkluz il-fatt illi l-propjeta’
attwalment hija parti minn wirt illi I-partijiet Ikoll flimkien ottjenew kif ukoll il-kera

mizera li kien hemm sat-30 ta’ Settembru 2022, il-Qorti tqis illi, fejn jirrigwarda
kumpens non-pekunjarju, inkun gust u ekwu illi 1-kumpens ikun ta’ €300 ghal kull
sena, filwaqt illi tqis, bhalma gia osservat aktar ‘il fuq, illi kwalsiasi danni non-
pekunjarji ghandhom jinghataw ghall-perjodu fuq indikat.

80. Ikkunsidrat il-metodologija fug imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni

non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu
jkun is-segwenti:
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Danni Pekunjarji

Minn Sa Kera Percepibbli (€) Snin Xhur TOTAL
Gunju Gunju
2005 2010 4800 6 28800
2011 2016 7800 6 46800
2017 2021 11500 4 46000
Numru ta' Snin 16
TOTAL 121600
Naqgqas 30% 36480
Bilan¢ 85120
Naggas 20% 17024
TOTAL Danni Pekunjarji 68096

Kera Mhallsa

Minn Sa Kera Snin TOTAL
2005 2022 104.82 16 1677.12
Numru ta' Snin 16
TOTAL 1677.12

Naqgas Kera Mhallsa
BILANC Danni Pekunjarji

1677.12
Danni Non Pekunjarji 66418.88
Kumpens € Snin Total
300 16 4800
ZID Danni Non Pekunjarji 4800
TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjarji 71218.88
Sehem ir-rikorrenti (4/6) 47479.253

81. 1l-Qorti tosserva li tali somom certament jinkorporaw fihom I-element punittiv fug min
jonqos mid-drittijiet tieghu, I-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku 1-
konsegwenza ta’ tali nugqas u finalment |-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

82. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghas-sehem taghhom ta’
erbgha minn sitt partijiet (4/6) tal-fond tnax (12) gja ghoxrin fi Triq il-Helsien, Zejtun
ghandu jkun ta’ sebgha u erbghin elf, erbgha mija u tmenin Euro (€47,480).

Konkluzjoni
[1-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha processwali pprezentati quddiemha u wara illi rat is-sottomissjonijiet
tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad l-ec¢ezzjonijiet kollha ta’ I-Avukat tal-Istat u tal-Intimata, kif fuq ahjar deskritt.

Tilga’ t-Talbiet kollha kif gej:
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Tiddikjara u illi fil-konfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet ta’ 1-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta u ta’ 1-Att X tal-2009 kif ukoll ta’
I-Artikolu 1531C tal-Kap 16 jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata fil-fond tnax (12) gja
ghoxrin fi Triq il-Helsien, Zejtun waqt li ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
kif sanciti bl-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tiddikjara illi I-intimat Avukat ta’ 1-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni fuq stabbilita.

Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-rikorrenti ghas-sehem taghhom ta’ erbgha minn
sitt_partijiet (4/6) tal-fond tnax (12) gja ghoxrin fi Triq il-Helsien, Zejtun ghandu jkun ta’
sebgha u erbghin elf, erbgha mija u tmenin Euro (€47,480) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ sebgha u erbghin elf, erbgha mija u tmenin
Euro (€47,480) kif hekk likwidata.

Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ 1-ispejjez tar-rikorrenti, ghajr ghal dawk peritali
illi ghandhom jintrefghu terz mir-rikorrenti u zewg terzi mill-Avukat tal-Istat, filwaqt illi |-
intimata Farrugia ghandha terfa’ I-ispejjez taghha.

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

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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