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Fil-Qorti Civili, Prim’Awla (Malta)
Sede Kostituzzjonali

Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D
Rikors Numru 271/2022 DC

Monica Magro (K.I. numru 193553M)u
Hermann Magro (K.l. numru 744049M)

VS

Frances Debono (K.I. numru 0495054M)u
L-Avukat tal-Istat

HHlum, 7 ta’ Ottubru 2024
11-Qorti,

Rat ir-rikors tal-atturi ipprezentat fis-27 ta’ Mejju, 2022 permezz ta’
liema ppremettew:-

1. Il r-rikorrenti huma s-sidien tal-fond bl-indirizz numru 8,
Trig San Gorg, Santa Venera.

2. i skont kif jirrizulta mill-kuntratt ta’ divizjoni fl-atti tan-
Nutar Dottor Joseph Cachia datat 5 ta’ Mejju 1979 (kopja annessa
u mmarkata Dok MM1), Helen Gauci giet assenjata inter alia |-
fond numru 8, Trig San Gorg, Santa Venera u dan skont kif
jirrizulta mill-Ewwel Porzjon tal-indikat kuntratt.

3. I1li Helen Gauci mietet fl-7 ta” Marzu 2002 u dan skont kif
jirrizulta mic-certifikat tal-mewt hawn anness u mmarkat Dok
MM2. Illi stante li Helen Gauci mietet intestata, il-wirt tagzha
ddevolva fug in-neputijiet tagizha skont il-ligi u ghalhekk 1/6
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sehem minn din il-proprjeta’ ddevolva fug ir-rikorrenti Monica
Magro.

4. 1lli permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Daniel
Caruana datat 4 ta’ Frar 2015 (kopja annessa u markata Dok
MM3) ir-rikorrenti Monica Magro flimkien ma’ zewgha Hermann
Magro xtraw u akkwistaw il-zames partijiet minn sitta indivizi
(5/6) rimanenti tal-fond 8, Trig San Gorg, Santa Venera u
ghalhekk huma s-sidien assoluti tal-imsemmi fond.

5. Illi dan il-fond kien originarjament gie mikri lil Carmela
Debono u sussegwentement din il-kirja ntirtet mit-tifla tagzha u
cioe’ [-intimata Frances Debono li prezentement thallas kera ta’
EUR 209.64 u/jew somma verjuri fis-sena skont it-tzaddim tal-
Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

6. i din hija kirja li giet fis-sef7 qabel I-7 ta” Gunju 1995
u li ghalhekk taga’ taht I-provedimenti tal-Kap 69 u dan skont kif
anke jirrizulta mil-estratt tal-ledger tal-kirja anness Dok MM4.

7. lli in vista tal-fatt li I-kirja tal-fond in kwistjoni hi
soggetta gzall-provedimenti tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-
rikorrenti jew gral kollox mgiegzla jibggau jircievu ammont ta’
kera ferm baxx ming#ajr ebda possibbiliza’ /i jzidu I-ammont tal-
istess b’kemm u meta jixtiequ huma hekk kif il-kontroll ta’ din il-
kirja huwa kompletament f’idejn |-Istat.

8. [li kien biss fis-sena 2009, jigifieri zmien wara li nzolgot
din il-kera li I- Gvern irrikonoxxa |-pregudizzju serju li kienu
gegidin ibatu s-sidien privata bzalma huma r-rikorrenti u
ghalhekk fid-dawl ta’ dan ir-rikonnoximent gie fis-sez# 1-Att X tal-
2009, permezz ta’ liema gew introdotti provedimenti sabiex il-kera
tizdied.

9. IIli minkejja dawn l-emendi r-rikorrenti baggZu jbatu
pregudizzju serju sal-gurnata tal-lum hekk kif ma nzammx bilan¢
gust u proporzjonat bejn I-allegat gzan pubbliku intiz u d-drittijiet
fundamentali tas-sidien g#iat-tgawdija tal-possedimenti tagzhom,
liema drittijiet ma gewx im#arsa u prottetta skont kif trid il-ligi
hekk kif dawn iz-zidiet kienu mizerji u limitati skont kif hemm
stipulat fl-Artikolu 1531C tal-Kap 16.
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10. Illi ghalhekk I-Att X tas-sena 2009 ma giamilx wisq
sabiex ir-rikorrenti jieadu lura l-pussess ta’ hwejjighom entro
zmien ragjonevoli u f’hin determinat u sabiex jiezdu kera gusta i
hi ekwivalenti u/jew togrob aktar lejn il-kera #ielsa tas-suq tal-
flum.

11. 1lli oltre’ hekk ir-rikorrenti gatt ma kellhom grad-
disposizzjoni tagzhom rimedju effettiv stante li huma ma setgzux
izidu |-kera b’mod ekwu u gust skont il-valu*r tas-suq hekk kif |-
ammont ta’ kera [i effettivament jistg/u jircievu huwa xorta wazda
dak kif kostrett mill-Istat bl-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta u bil-provedimenti tal-Kap 69 .

12. i r-rikorrenti jagZzmlu referenza grall-kawza Amato
Gauci vs Malta numru 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u
ghal sensiela ta’ kawzi ohra rilevanti inkluz il-kawza Zammit and
Attard Cassar vs Malta (30 ta’ Lulju 2015) [i tittratta fattispecie
simili ghal dawk odjerni u fejn il-Qorti ta’ Strasburg sabet
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tas-sid minkejja |-
introduzzjoni tal-Att X tal-2009.

13. i jirrizulta b’mod c¢ar u manifest li d-disposizzjonijiet
dwar it-tigdid awtomatiku tal-kera u dwar il-kontroll tal-ammont
tal-kera jikkostitwixxu interferenza fl-uzu tal-proprjeta’ tar-
rikorrenti, u nagsu milli jzommu bilan¢ gust bejn l-allegat gAan
pubbliku ntiz u d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta’ tagzhom. ll-fatt li bilan¢ c¢ertament mhemmx f’dan il-
kaz jirrizulta mid-diskrepanza konsiderevoli li hemm bejn il-kera
li titzallas lir-rikorrenti u dik li s-sidien setg#u jiksbu kieku krew
il-fond fis-suqg miftuz li mhuwiex regolat mill-protezzjoni li I-Kap.
69 jagati lill-inkwilini.

14, i r-rikorrenti jinnotaw, kif gie wkoll innotat f’diversi
sentenzi fosthom f’dik fl-ismijiet Louis Apap Bologna vs L-Avukat
Generali deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ Marzu 2019,
li 1-qgagida ekonomika tal-pajjiz m 'ghadhiex bzalma kienet meta
danal fis-sens |-Kap 69 u certament marret grall-anjar. i
ghalhekk I-gAan pubbliku li kien hemm originarjament, xi ftit jew
Wisq sparixxa maz-zmien.

15. i fir-rigward tal-kontroll fil-quantum ta’ kera, il-
provedimenti tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 ftit li xejn ghaamlu
sabiex jindirizzaw il-piz sproporzjonat li gegidin ibatu sidien
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privati bzalma huma r-rikorrenti hekk kif il-kera baxxa kienet u
baxxa ghadha.

16. Ili fil-kaz Zammit and Attard Cassar vs Malta hawn fug
citat, I-ECtHR irrimarkat :-

“While the applicants do not have an absolute right to obtain
rent at market value, the Court observes that, despite the 2009
amendments, the amount of rent is significantly lower than the
market value of the premises as submitted by the applicants,
which was not effectively contested by the Government”

Ghalhekk huwa car li 1-emendi introdotti permezz tal-Att X tal-
2009 m’ghamlu xejn fir-rigward biex jgain is-sid privat u
jibillan¢ja 1-piz impost mill-provedimenti tal-Kap 69 hekk kif iz-
zieda mizerja ma ghamlitx wisq sabiex il-kirja ma tibgax stagnata.

17. IIli aghar minn hekk, ir-rikorrenti ma jistgaux ma
jinnotawx li minkejja I-allegat gAan pubbliku tal-provedimenti tal-
ligi li jipprotegu din il-kirja u jitfgZu piz sproporzjonat u gawwi
fuq ir-rikorrenti a benefi¢cju tal-inwkilina, il-Gvern tul dawn is-
snin kollha ma kkontribwixxa bl-ebda mod sabiex itaffi jew igorr
dan it-toqol g#all-allegat g/zan pubbliku.

18. i gAalhekk jirrizulta b’mod car li r-rikorrenti sofrew u
geg/din isofru vjolazzjoni tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea kif ratifikata u tagzmel parti integrali mil-
Ligijiet ta’ Malta f’Kap 319 hekk kif huma (u [-predecessura fit-
titolu tagzhom) gew sforzati jibqgsu jikru I-fond tagzhom lill-
inkwilina Debono versu kera baxxa ferm liema kera hi
kompletament ikkontrollata mill-Istat u liema kontroll gzadu
persistenti sal-gurnata tal-lum.

19. i r-rikorrenti jagZmlu wkoll referenza ghal kawzi
ricenti decizi minn din I-Onorabbli Qorti inkluz dawk fl-ismijiet
‘Austin Psaila et vs L-Avukat tal-Istat et’ deciza fit-3 ta’ Gunju
2021 (87/2020 GM), ‘Maria Concetta sive Connie Deguara
Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et’ deciza fid-29 ta’ April
2021 (51/2020 GM) u ‘Carmel sive Charles Sammut et vs [-Avukat
Generali et’ deciza fid-29 ta’ April 2021 (143/2019 FDP) fejn il-
Qorti sabet li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [-Att X tal-
2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-inkwilin u dan bi vjolazzjoni tad-
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drittijiet fundamentali tas-sid privat kif sanciti fl-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

20. [1li minkejja li I-legislatur introduca I-Att XXIV tas-sena
2021, din il-ligi ftit li xejn taffiet il-pregudizzju li gegzdin ibatu r-
rikorrenti, hekk kif xorta wazda:

a. lllimitat iz-zieda fil-kera sa massimu ta’ 2% biss tal-
valur tal-fond u gialhekk ir-rikorrenti xorta wazda gaadhom
geghdin ibatu interferenza mill-Istat fi zwejjighom hekk kif
xorta wakida m’humiex liberi jghollu |-kera meta u b’kemm
jixtiequ huma;

b. L-intimata Debono giadha protetta gzal Zzmien indefinit,
u ghalhekk ir-rikorrenti gradhom legalment b idejhom
marbuta sal-gurnata prezenti hekk kif iridu jibgg#u jgeddu din
il-kera kontra r-rieda tagzhom;

¢.  W-legislatur rega’ ghal darb ohra nagas ghal kollox milli
jintroduci rimedju effettiv ghas-snin gja passati ta’ kera
mizera u interferenza fid-drittijiet tar-rikorrenti gzat-tgawdija
libera tal-proprjeta’ taghhom.

21. lIli ghalhekk certament mhuwiex il-kaz li bl-emendi li
gew introdotti bl-Att tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021, il-pozizzjoni
tas-sidien privati u cioe’ tar-rikorrenti giet indirizzata b’mod
effettiv hekk kif b’dawn [-emendi xorta waida baqga’ fis-sehh indail
sostanzjali fit-tgawdija tal-zwejjeg tar-rikorrenti.

22, Illi oltre’ hekk [-emendi li dazlu permezz tal-Att XXIV tal-
2021 ma joffru I-ebda rimedju retroattiv g#al pregudizzju li kienu
(u ghadhom) geg/din isoffru r-rikorrenti u gAalhekk ir-rikorrenti
ma kellhomx ebda g#razla oira ghajr li jistitwixxu |-proceduri
odjerni sabiex jiezdu kumpens xierag.

23. i r-rikorrenti fil-fatt intavolaw proceduri quddiem il-
Bord li Jirregola I-Kera ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap 69
(rikors numru 609/2021L.C) sabiex inter alia tizdied il-kera, liema
proceduri ~ saru  minghajr  pregudizzju  ghad-drittijiet
kostituzzjonali tar-rikorrenti. Il-proceduri tal-Bord gizadhom ma
gewx decizi u ghadha ma nghatat ebda Zieda, u skont sensiela ta’
sentenza tal-istess Bord, din iz-zieda gieg#da biss tingzata mid-
data tal-eventwali sentenza.
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24, i in vista tas-suespost, ir-rikorrenti gzalhekk gegzdin
jitolbu dawk ir-rimedji kollha xierga u opportuni fic-cirkostanzi,
inkluz izda mhux limitatament:

a. Dikjarazzjoni li I-provvedimenti tal-Ordinanza i
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u [-provvedimenti tal-Kap 16 inter alia I-Artikolu
1531C jivvjolaw id-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti gxat-
tgawdija tal-proprjeta’ taghhom surreferita.

b. Kumpens xieraq pekunjarju u mhux pekunjarju g#as-snin
kollha li r-rikorrenti batew u gedin ibatu l-interferenza fid-
drittijiet tagizhom inkluz zelf ta’ kera li soffrew u gegzdin isofru
r-rikorrenti.

25. i filwagt li din il-kawza hi ta’ natura kostituzzjonali u
ta’ ilment rigwardanti d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, I-
intimata Debono giegida wkoll tigi konvenuta f’din il-kawza
unikament ghall-integrita’ tal-gudizzju u senjatament ai fini tal-
access tal-Perit Tekniku.

26. Wi ghalhekk in vista ta’ dak premess fil-paragrafu
precedenti I-ispejjez tal-konvenuta Debono giaandhom jitzallsu fl-
intier tagzhom mill-konvenut Avukat tal-Istat u/jew mill-
konvenuta stess izda ¢ertament mhux mir-rikorrenti.

217. Ili in vista tas-suespost gieg#da ssir il-kawza odjerna.
U wara li hekk ippremettew l-atturi talbu lil din il-Qorti:-

1. Tiddikjara li I-provedimenti tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini ossija I|-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-
provvedimenti tal- Kap 16 inter alia I-Artikolu 1531C jivvjolaw id-
drittijiet fondamentali tar-rikorrenti giat-tgawdija tal-proprjeta’
tagzihom bl-indirizz 8, Trig San Gorg, Santa Venera kif sanciti mill-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (li
tifforma parti integrali tal-ligijiet domestici fil-Kap. 319) u dan
prevja u jekk hemm bzonn billi tappunta periti nominandi.

2. Tiffissa u tordna li jithallas kumpens xieraq (sia pekunjarju u
mhux pekunjarju) g#as-snin kollha li r-rikorrenti batew u geg#din
ibatu vjolazzjoni tad-drittijiet tagzhom.

Bl-ispejjez kontra I-istess intimati u/jew min minnhom li huma minn
Issa ngunti gaas-subizzjoni u bl-imghaxijiet legali. B rizerva ghad-
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drittijiet kollha spettanti lir-rikorrenti u ming#ajr pregudizzju ghal
kwalunkwe proceduri oZra intavolati mir-rikorrenti fil-konfront tal-
intimata inkluz dawk quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera u kif ukoll
b’rizerva ghad-drittijiet kollha tagzhom fil-konfront tal-intimata
Debono inkluz ghal kwalunkwe ksur tal-kondizzjonijiet tal-kera.

Rat ir-risposta tal-konvenut |-Avukat tal-Istat ipprezentata fl-10 ta’
Gunju, 2022 permezz ta’ liema eééepixxa:-

1. Illi sabiex tissokta din l-azzjoni, ir-rikorrenti jridu jgibu I-ahjar
prova rigward it-titolu li ghandhom fuq il-proprjeta’ mertu ta” din
Il-kawza u jridu jgibu prova tal-ftehim tal-kirja tal-fond bl-indirizz
ta’ 8, Trig San Gorg, Santa Venera. Di piu’, ir-rikorrenti
ghandhom ukoll jindikaw id-data preciza ta” meta giet koncessa -
kirja u jridu jgibu prova li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li
tirregola t-7Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta).

2. Illi bla hsara ghall-premess, ir-rikorrenti Monica Magro u
Hermann Magro ma jistghux jilmentaw dwar perjodi qabel ma
huma saru sidien tal-proprjeta’ in kwistjoni u di piu’ ma jidhirx li
I-ilmenti mgangla minnhom huma mistiogga ghaliex minn dak
mislut mir-rikors kostituzzjonali u konvenzjonali jidher li huma
kienu jafu b’din il-kirja meta fl-2015 akkwistaw il-fond u
ghaldagstant, huma stess ghazlu minn jeddhom li jakkwistaw post
li huwa suggett ghal-Kirja favur terzi — volenti non fit injuria;

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-pretensjonijiet
rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet
segwenti li qed jinghataw minghajr pregudizzju ghal xulxin,

4. 1lli safejn I-ilment tar-rikorrent huwa msejjes fuq I-Ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, g#andu
jingaad li skont il-proviso ta’ dak I-istess artikolu, I-istat gzandu
kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skond I-interess generali. Fdan is-
sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza i [-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fI-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega
ghall-harsien tal-istess interess generali.
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5. i di piu, sa fejn I-ilment jirreferi ghal allegat ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Prokotoll, din I-Onorabbli Qorti m ghandhiex
tiehu konjizzjoni taz-Zmien qabel it-30 ta’ April 1987.1

6. i fl-umli fehma tal-esponent ma kien hemm u ma sehh ebda
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll stante li sar biss
kontroll tal-uzu tal-proprjeta in kwistjoni fil-parametri tal-
Konvenzjoni.

7. 1lli kif diga nghad, [-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-
apprezzament tal-ztigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri
li ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet
socjali, specjalment f’kaZijiet fejn dawk il-miZuri jikkontrollaw I-
uzu tal-proprjeta. Tali diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel sakemm
din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli. F’dan il-
kaz, l-esponent jishaq [i hemm bazi ragonevoli li tiggustifika [-
promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza
odjerna.

8. Hli di piu, din I-Onorabbli Qorti m ghandhiex tevalwa [-ligijiet
attakkati fil-kuntest ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta izda ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fgafas aktar wiesgha u cioe mill-aspett
ta’ proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika, socjali u
storika tal-pajjiz. Huwa f’dan il-kuntest li jridu jitqiesu ukoll I-
obbligi tal-Istat li jizgura li kull persuna jkollha akkomodazzjoni
xierqa, li jipprotegi nies vulnerabbli minn homelessness u [i
jissalvagwardja d-dinjita ta’ inkwilini b’ 'mezzi limitati.

9. Illi in kwantu ghas-sitwazzjoni ezistenti qabel id-dhul fis-sehh
tal-Att XXIV tal-2021, bid-dAul tal-emendi tal-Att X tal-20009, il-
kera percepibbli bdiet toghla kull tlett (3) snin b’'mod
proporzjonali skond id-disposizzjonijiet tal-Artikolu 1531C tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dawn [-emendi ameljoraw il-
posizzjoni tar-rikorrenti minn dik meta inizjalment saret il-kirja.

10. i 1-Att XXIV tal-2021 kompla jtejjeb il-posizzjoni tar-
rikorrenti billi holog mekkanizmu li permezz tieghu r-rikorrenti
Jjistghu jitolbu lill-Bord i Jirregola |-Kera sabiex il-kera tigi
mizjuda ghal ammonta li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena
tal-valur hieles fis-sug miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’

1 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 [-artikolu
4.
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Jannar tas-sena li matula tigi mressqa t-talba ghaz-Zieda fil-kera.
B’Zieda ma’ dan kollu, I-Artikolu 4A jaghti s-setgha lir-rikorrenti
jitolbu l-izgumbrament tal-inkwilini f’kaz li jintwera [i [-istess
inkwilini ma hagghomx il-protezzjoni tal-Istat.

11. 1lli z-zieda kontemplata mill-Artikolu 4A tal-Kap. 69
izzomm bilanc tajjeb bejn [-interessi tad-sid u tal-kerrejja u dan
partikolarment in vista tal-fatt li hemm ghanijiet legittimi mehuda
fl-interess pubbliku, bhalma huwa fdan il-kaz. F’dawn ic-
cirkostanzi, il-kumpens dovut lis-sid minhabba I[-indhil fit-
tgawdija ta’ hwejgu jigbed lejh ammont i jkun ingas mill-valur
shih tas-suq.

12, Wi r-rikorrenti jallegaw ukoll li ma ghandhom ebda
prospett li jirriprendu I-pussess tal-fond. L-esponent jirrespingi
din l-allegazzjoni. ll-Ligi tipprovdi diversi metodi ta’ kif sid jista’
jitlob |-izgumbrament tal-inkwilin minn fond, anke wiehed protett
mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. F’dan I-isfond ghalhekk,
jinkombi fuqg ir-rikorrenti sabiex juru kif ir-rimedji ordinarji
moghtija lilhom mil-Ligi mhumiex effettivi fil-kaz odjern. Di piu,
kif diga nghad, [-Artikolu 4A jikkontempla wkoll |-iZzgumbrament
tal-inkwilin f’kaz li jintwera Ii [-istess inkwilin ma jikkwalifikax
mit-test tal-mezzi. F’dan il-kuntest, fid-dawl tal-fatt li r-rikorrenti
ma jidhirx li pprocedew b’kawza taht [-Artikolu 4A, l-allegazzjoni
tar-rikorrenti li m’ghandhom ebda prospett [i jirriprendu |-
pussess tal-fond hi prematura.

13. [11i megjus dan kollu, I-esponent umilment jissottometti li
ma kienx hemm u ma hemmx ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll fil-kaz odjern.

14, i mizjud ma’ dan, u dan jghodd kemm ghad-
disposizzjoni tal-Kostituzzjoni kif ukoll ghal dik tal-Konvenzjoni
Ewropea, huwa manifest li I-ligijiet li qed jigu attakkati mir-
rikorrenti, appplikaw indiskriminament gzal kull kirja. Ghalhekk
ir-rikorrent ma jistax jargumenta li gie Zvantaggat meta mqabbel
ma’ haddiehor graliex dak il-zaddiehor giegzed jigi trattat
ezattament balu;

15, I1li dejjem mingZajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma
non concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt li ged jigi
kontestat, [l-esponent jirrileva li fic-c¢irkostanzi tal-kaz,
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dikjarazzjoni ta’ ksur hija sufficjenti u ma hemmx lok gzal rimed;ji
oAra mitluba mir-rikorrenti;

16. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta tal-konvenuta Frances Debono ipprezentata fil- 25 ta’
Lulju, 2022 permezz ta’ liema eccepiet:-

Dikjarazzjoni tal-Fatti

1. i l-eccipjenti hi inkwilina protetta bil-ligi tal-fond bl-indirizz
numru 8, Trig San Gorg, Santa Venera u ghalhekk giegida
tokkupa dan il-fond b’titolu validu ta’ kera fil-ligi versu kera
awmentata ta’ Euro 4,370 fis-sena u dan skont kif gie determinat
mill-Bord li Jirregola |-Kera fis-sentenza fl-ismijiet “Monica
Magro et vs Frances Debono et” (rikors numru 609/2021LC)
deciza fit-13 ta’ Gunju 2022.

2. i it-talbiet tar-rikorrenti gaandhom jigu mickuda #hala
infondata fil-fatt u fid-dritt u dan in vista tal-eccezzjonijiet elenkati
hawn tazt mingZajr pregudizzju ghal xulxin.

Eccezzjonijiet

1. i preliminarjament, I-atturi jridu jgibu prova tajba tat-titolu
tag/zhom fuq il-fond mertu tal-kaw:za.

2. Illi gral dak li jirrigwarda l-allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-atturi, huwa I-Istat li gzandu jwiegeb gral din |-
allegazzjoni u mhux l-eccipjenti hekk kif kif I-eccipjenti ma
ghamlet I-ebda ligijiet u per konsegwenza ma ghandhiex tinstab
hatja ta' ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-atturi, kif
minnhom allegat.

3. i bl-emendi li saru fil-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jinsabu
inter alia tazt I-Artikolu 1531C inZoloq mekkanizmu ta’ awment
fil-kera li permezz tieghu I-kera tizdied kull tliet snin b’'mod
proporzjonali giall-mod li bih ikun zdied I-indi¢i tal-inflazzjoni u
ghalhekk id-drittijiet tal-atturi mhumiex ippregudikati.

4. Illi oltre’ hekk, bl-emendi introdotti recentement permezz tal-

Att XXIV tal-2021 l-atturi ghandhom rimedju ordinarju

disponibbli fejn mill-/ fa’ Gunju 2021 huma setgzu jadixxu

quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera sabiex jitolbu revizjoni tal-
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Rat id-digriet tal-hatra ta’ perit espert biex jistma I-valur lokatizju tal-fond

kera u/jew terminazzjoni tal-kera. Fil-fatt ir-rikorrenti pprezentaw
il-proceduri 609/2021LC quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera in
segwitu ta’ liema [-Kirja in kwistjoni giet awmentata u gialhekk
inkoloq bilan¢ bejn I-interess tal-atturi bzala s-sidien u |-
eccipjenti.

5. Il fir-rigward tal-ilment tal-atturi li |-ammont ta’ kera ma
jirriflettix il-valur tas-suq, jingsad li I-Istat igawdi margini
wiesghia ta’ apprezzament fl-interess generali u ghalhekk gizandu
I-jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrilu xirga biex jikkontrolla
I-uzu tal-proprjeta’ fl-interess generali.

6. Hli r-rimedju mitlub mill-atturi ossija kumpens pekunjarju u
mhux pekunjarju gZandu jitzallas mill-Avukat tal-Istat u
certament mhux mill-eccipjenti hekk kif I-eccipjenti dejjem
agixxiet skont il-ligijiet vigenti.

7. i ghalhekk mhux fil-kompitu tal-eccipjenti li twiegeb ghat-
talbiet atturi dwar ksur ta’ drittijiet fundamentali.

8. i l-eccipjenti m’ghandhiex tbati 1-ebda #las ta’ spejjez in
konnessjoni ma’ dawn il-proceduri liema spejjez ghalhekk
ghandhom jithallsu fl-intier tagzhom mill-Avukat tal-Istat u/jew
mill-atturi stess izda certament mhux minn l-ecc¢ipjenti, u dan
stante li hi dejjem okkupat il-fond b ’titolu validu fil-ligi u
pprevalixxiet ruzha mid-drittijiet li tag/itiha I-ligi.

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.

in kwistjoni bejn 1-1987 u 1-20222,

Rat id-digriet tal-Unur Tieghu 1-Prim Imhallef datat 13 ta’ Jannar 20233 li
permezz tieghu assenja din il-kawza biex tinstema’ u tkun dec¢iza minn din

il-Qorti kif preseduta.

Semghet il-provi tal-partijiet.

Rat |-atti processwali inkluz in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.*

2Fol 66 u 85.
% Fol 89.

4 Nota tal-atturi a fol 341, nota tal-konvenuta a fol 361, u nota tal-Avukat tal-Istat a fol 369.
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IL-PROVI
Ikkunsidrat

i din il-kawza tittratta dwar il-fond numru 8 Triq San Gorg Santa Venera,
liema fond ilu mikri ghal hafna snin. Is-sidien tieghu illum huma I-atturi I-
konjugi Monica u Hermann Magro fi kwoti ta’ seba’ partijiet minn tnax ta’
Monica, u hames partijiet minn tnax ta’ Hermann. Monica wirtet zewg
partijiet minn tnax minnhom® fl-2002 minghand iz-zija taghha Helen Gauci
li mietet fl-1 ta” Marzu 2002.° Helen Gauci kienet akkwistat il-fond intier
b’kuntratt ta’ divizjoni fl-1979.7 L-atturi konjugi Magro iktar tard
akkwistaw hames partijiet minn sitta li kien fadal permezz ta’ kuntratt ta’
bejgh u xiri li sar fl-2015.8

I1li dan il-fond illum hu mikri lill-konvenuta Frances Debono. Il-konvenuta
kienet wirtet il-kirja minghand ommha Carmela Debono, u ommha kienet
wirtet il-kirja minghand zewgha. Ghalhekk irrizulta li din hi kirja antika
hafna, mill-ingas sa mill-1954°, u ghalhekk taqa’ taht il-Kap 69 tal-Ligijiet.
Ghal snin twal il-kera kienet ta’ tnax-il lira Maltija (Lm12) fis-sena®.
Imbaghad gholiet ghal mitejn u disa’ euro (€209). FI-2022 il-Bord li
Jirregola I-Kera stabbilixxa I-kera skont is-suq ghal €4,370 ai termini tal-
artikolu 4A tal-Kap 69.1

i fl-affidavit taghha, l-attri¢i Monica Magro®? ikkonfermat il-kontenut
tar-rikors promutur. Qalet li I-Bord li Jirregola I-Kera, stabbilixxa I-kera
skont il-valur fis-suq fis-somma ta’ erbat elef tliet mija u sebghin euro
(€4,370). Pero’ skont din is-sentenza, huma setghu jigbru din il-kera mid-
data tas-sentenza ‘1 quddiem, u ¢ioe’ mit-13 ta’ Gunju 2022*° u allura ma
kellhom ebda kumpens ghall-kera baxxa li rcevew fiz-zmien passat. Qalet
ukoll li minkejja li I-fond kien stmat li jiswa mitejn u tletin elf euro
(€230,000), ir-rata li uza 1-Bord biex wasal ghall-valur lokatizju hi wahda
baxxa, u ¢ioe 1.9% u hi ‘1 boghod mill-kera fis-sugq.

5 U ¢ioe’ parti minn sitta.

% Certifikat tal-mewt a fol 48.

" Dok MML1 a fol 8. II-fond jissemma a fol 22 u fforma parti mis-sub porzjon C tal-ewwel porzjon, liema porzjon numru wiched mess lil Helen
Gauci, a fol 40.

8 Kuntratt Dok MM3 a fol 49. Fil-kuntratt jidher li d-dar hi mikrija lil Frances Debono. Il-prezz ta’ 5/6 hu ta’ €19,411.

® Ara iréevuta tal-kera a fol 166.

10 Ara Dok MM4 a fol 54 li juri li I-kera ghall-1979 kienet ta’ Lm12 fis-sena.

Y Rik 609/2021 de¢iz fit-13 ta’ Gunju 2022.

12 Fol 69.

13 Ara s-sentenza tal-Bord a fol 72.
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i fl-affidavit taghha, il-konvenuta Frances Debono* ikkonfermat il-
kontenut tar-risposta taghha. Qalet Ii hi twieldet hemm u dejjem hadet hsieb
il-post u dejjem hallset fil-hin il-kera. L-istess ghamlu I-genituri taghha
gabilha. Qalet li kif fil-fatt ikkonferma I-Bord li Jirregola I-Kera, hi
m’ghandhiex mezzi biex takkwista proprjeta’ ghaliha u ghalhekk hi
protetta bil-1igi permezz tal-Kap 69. Fil-kontroezami, I-konvenuta Frances
Debono®® qgalet li tul is-snin il-familja taghhom ghamlet hafna spejjez fil-
post, bhall-madum t’isfel u 1-kmamar tal-banju. Qalet li barra dawn, meta
mietet ommbha, hi stess ghamlet elfejn lira Maltin (Lm2,000) spejjez ohra
f’manutenzjoni. Qalet li s-sidien gatt ma talbuha iktar kera u gatt ma kellha
problemi maghhom. Hi esebiet I-ir¢evuti tal-kera ta’ hafna snin.!®

i fir-rapport taghha, I-perit gudizzjarju'’ galet li I-fond hu townhouse
ta’ tliet sulari u ta’ madwar tlieta u disghin (93) metru kwadru. Qalet |i s-
sogfa huma bix-xorok u travi tal-injam u d-dar ilha mibnija hafna. Qalet li
I-kera fis-suq ta’ dan il-fond ghall-2021 hu ta’ disat elef seba’ mija disgha
u erbghin euro (€9,749). Qalet li fl-istima taghha ghall-fini ta’ din il-kawza,
hi kkunsidrat biss il-proprjeta’ kif inhi, bl-uzu taghha kif inhu, u ma
kkunsidratx il-potenzjal tal-bini. In eskussjoni, l-perit gudizzjarju 8
wiegbet li f1-2015 il-valur tal-fond fis-suq kien ta’ mija sitta u ghoxrin elf
u mitt euro (€126,100) waqt li fI-2023 il-valur tieghu kien ta’ mitejn elf u
erba’ mitt euro (€200,400).

KUNSIDERAZZJONIJIET

Ikkunsidrat

[lli permezz tal-proc¢eduri odjerni 1-atturi jilmentaw li tul dawn is-snin
kollha, sa ma dahlu fis-sehh l-emendi tal-2021 fil-Kap 69, huma ma
setghux jiehdu 1-fond lura u lanqgas setghu jghollu 1-kera, u dan minhabba
I-provedimenti tal-Kap 69. Huma jallegaw ksur tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokol, u dan minhabba l-applikazzjoni tal-Ordinanza li Tirregola I-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-Att X tal-
2009 fir-rigward tal-fond proprjeta’ taghhom. Huma qed jitolbu ukoll ir-
rimed;ji opportuni inkluz likwidazzjoni u kundanna ghall-hlas ta’ kumpens
adegwat.

¥ Fol 137.

15 Fol 147.

16 Ara Dok FD1 a fol 153 (ir¢evuti bejn is-snin 2015 u 2023), Dok FD2 a fol 165 (iréevuti bejn is-snin 1954 u 1973) u Dok FD3 a fol 183
(ircevuti bejn is-snin 1973 u 2014).

7 Fol 101.

8 Fol 227.
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Illi I-atturi Ilimitaw it-talba taghhom ghal kumpens pekunjarju u non
pekunjarju dwar dan l-allegat ksur fil-perjodu bejn is-snin 1987 u 2021. Is-
sena 1987 hija meta dahal fis-sehh Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta u
allura setghet issir il-proc¢edura fil-Qrati Maltin li tiddec¢iedi dwar ksur ta’
drittijiet tal-bniedem kif protetti bil-Konvenzjoni, waqt li s-sena 2021 hija
s-sena meta dahlu fis-sehh l-emendi fil-ligi tal-kera i jaghmluha possibbli
li 1-kera toghla u li eventwalment is-sid jista’ jiehu l-post lura.

Artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

Ikkunsidrat

[111 1-atturi ged jallegaw ksur tad-dritt tal-proprjeta’ taghhom kif protett bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni. B’mod speciku l-atturi
jghidu 11 I-Kap 69 geghelhom jirrikonoxxu lill-konvenuta bhala inkwilina,
sena wara sena, minghajr il-possibilita li I-kera toghla biex tigi dags dik fuq
1s-suq hieles u minghajr il-possibilita li jiehdu l-post lura.

Il I-artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi li:

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-ligi 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 i jidhrulu xierga
biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali jew
biex jizgura [-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Ili ghalkemm I-atturi jahbtu jilmentaw xi ftit dwar il-possibilta’ li dan hu
kaz ta’ privazzjoni tal-proprjeta’, huma iktar jaghfsu fuq il-punt li dan hu
kontroll gawwi tal-uzu tal-proprjeta’ mill-istat. Huma jghidu 1i dan il-
kontroll tant hu eccessiv li jmur lil hinn mill-interess generali 1i I-istat hu
obbligat ihares.

[lli huma tlieta l-elementi li jridu jittiechdu in konsiderazzjoni biex jigi

determinat jekk kienx hemm ksur tad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta’ u jekk
il-kontroll da parti tal-Istat fuq 1-uzu tal-proprjeta’ skont it-tieni paragrafu
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tal-artikolu 1 kienx eccessiv!®. Dawn huma il-legalita’ tal-azzjoni, 1-
interess pubbliku fl-azzjoni u 1-proporzjonalita’.

[1li ma jidhirx 11 I-atturi ged jattakkaw il-legalita’ tal-azzjoni, peress li 1-agir
tal-istat hu ben regolat b’ligi. Lanqas ma jidher li ged jattakkaw l-interess
pubbliku, peress li f’kull Zzmien hemm lok li I-istat jaghti protezzjoni biex
jassigura li kulhadd ikollu post fejn jghix. Dan l-interess pubbliku ghadu
jissussisti sallum fil-Kap 69 u bl-emendi kollha 11 saru fih. L-atturi izda
jidher li ged jattakkaw il-mod kif thaddem dan l-interess pubbliku u ¢ioe’
in-nuqqas ta’ proporzjonalita® bejn id-dritt ta’ proprjeta’ tas-sidien u 1-
protezzjoni tal-kerrej. F’dan ir-rigward l-atturi jghidu li din il-
proporzjonalita’ ntilfet fil-ligi kif kienet, peress li I-interessi tas-sid twarrbu
u I-mizien miel ghal kollox favur il-kerrej. Il1-konsegwenza ta’ dan kienet li
l-kera pagabbli kienet baxxa wisq biex taghmel sens ekonomiku ghas-
sidien.

Illi f°dan ir-rigward ghandu jinghad li 1-Kap 69 sa minn meta kien
promulgat kien mahsub biex jipprotegi lill-inkwilini fi Zmien meta I-
qaghda ekonomika ta’ hafna kienet tirrikjedi li jkun hemm kontroll fuq 1-
ammont tal-kera pagabbli. Kien mehtieg ukoll li I-kera tiggedded
awtomatikament favur l-istess inkwilini u dawk li jirtuhom. L-ghan so¢jali
tal-ligi kien gawwi u kien jiggustifika l-intervent tal-Istat fuq it-tgawdija
tal-proprjeta’ mis-sid. Fil-fatt il-proviso tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
jaghraf din il-prerogattiva tal-Istat 1i jiechu dawk il-mizuri li jkun hemm
bzonn meta jkun mehtieg li jipprotegi xi faxxa jew ohra tas-socjeta’.

Il pero’ maz-zmien il-bZzonnijiet soc¢jali 1i qabel iggustifikaw l-intervent
tal-Istat naqsu peress li I-pajjiz sar aktar affluwenti. Ghalkemm hadd ma
jista’ jichad li ghad hawn persuni 1i ghandhom bzonn ghajnuna, din tista’ u
gieghda tinghata b’modi differenti. Minkejja dawn l-izviluppi 1-ligi ma
mxietx maz-zmien, b’mod li s-sid dan I-ahhar snin baqa’ jerfa’ l-istess piz
ghax l-ammont ta’ kera baga’ baxx meta mqabbel mal-prezz tal-proprjeta’
u l-valur lokatizzju fis-suq hieles. Is-sid baga’ marbut ukoll Ii jirrikonoxxi
l-istess inkwilin jew is-succ¢essuri tieghu u ma kienx liberu li jiehu 1-
proprjeta’ lura. Hu bir-ragun li s-sidien jilmentaw u jghidu li 1-ghajnuna li
hi so¢jalment mehtiega llum lill-inkwilini, ged jaghtuha huma, ¢ittadini
privati ohra, minflok il-Gvern. Kien biss f1-2009 u iktar tard f1-2021, li
bdew jinbidlu l-affarijiet, b’mod li I-kera setghet toghla, ghalkemm b’mod
kontrollat; fl-istess perjodu inghatat il-possibilita’ lis-sid 1i jiehu 1-fond
lura.

®Hutten-Czapska v Poland Application no. 35014/97, de¢iz mill-QEDB fid-19 ta’ Gunju 2006.
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Ili fil-kaz in ezami kemm il-konvenuti kif ukoll 1-atturi nfushom kienu
marbuta bil-kundizzjonijiet imposti mill-Kap 69 qabel l-emendi fuq
imsemmija, kemm fl-ammont ta’ kera li kienu jippercepixxu kif ukoll f’dak
li jirrigwarda it-tigdid awtomatiku tal-kirja. FI-1987 il-kera kienet I-
ekwivalenti ta’ tmienja u ghoxrin euro (€28) u mbaghad gholiet bi ftit iktar
tard, pero’ baqghet baxxa hafna meta mgabbla mal-kera fis-suq hieles. U
ma kienx hemm possibilita’ 1i dan l-ammont jizdied biex jirrifletti I-valur
tal-proprjeta’. Lanqas kien hemm il-possibilta’ li 1-kera taghlaq u 1-fond
jirritorna fil-pussess tal-atturi.

I1li I-Qrati taghna u 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stabbilew
x’jikkostitwixxi agir ‘fl-interess pubbliku’ u ‘fl-interess generali’ u f’liema
livelli jridu jkunu biex id-dritt tal-proprjeta’ jibga’ protett. Fil-kawza
Amato Gauci vs Malta?, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem
qalet:

1. The Court will consider the impact that the application of the
1979 Act had on the applicant’s property. It notes that the
applicant could not exercise his right of use in terms of physical
possession as the house was occupied by the tenants and he could
not terminate the lease. Thus, while the applicant remained the
owner of the property he was subjected to a forced landlord-tenant
relationship for an indefinite period of time. It has already been
established that the applicant did not have an effective remedy
enabling him to evict the tenants (see, a contrario, Velosa Barreto,
cited above), either on the basis of his own need or that of his
relatives or on the basis that Mr and Mrs P. were not deserving of
such protection, as they owned alternative accommodation.
Consequently, the application of the law itself lacked adequate
procedural safeguards aimed at achieving a balance between the
interests of the tenants and those of the owners. The Court further
considers that the possibility of the tenant leaving the premises
voluntarily was remote, especially since the tenancy could be
inherited. The Governments contention that transfer of the
tenancy by inheritance was improbable was not substantiated and
remains to be considered as pure speculation. It follows that these
circumstances inevitably left the applicant in uncertainty as to
whether he would ever be able to recover his property.

2. Moreover, both the amount of rent received by the applicant,
namely EUR 210 per year and the maximum amount of rent the
applicant could obtain, namely EUR 420, were, as confirmed by

2 Application no. 47045/06 deciza fil-15 ta’ Settembru 2009.
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the Constitutional Court, “certainly low”. Indeed, the amount of
rent contrasts starkly with the market value of the premises as
submitted by the applicant. The Court considers that State control
over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of
appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable (see, in
particular, Mellacher and Others, cited above, § 45).
Nevertheless, this may not lead to results which are manifestly
unreasonable, such as amounts of rent allowing only a minimal

profit.

3. 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
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, cited above, § 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.

4. There has accordingly been a violation of Article 1 of Protocol
No.1 to the Convention.

I11i aktar ricenti, 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem?! qalet ukoll li:

Having regard to the meagre amount of rent received by the
applicant, which persists to date despite the relevant amendments,
the Court finds that a disproportionate and excessive burden
continues to be imposed on the applicant, who has been ordered
to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accommodation to C.C. It follows that the Maltese State has failed
to strike the requisite fair balance between the general interests of
the community and the protection of the applicant’s right of
property (ibid; see also, mutatis mutandis, in connection with the
above-mentioned amendments, Anthony Aquilina v. Malta, §§ 63
and 67, no. 3851/12, 11 December 2014).

2 Application no. 46931/12, de¢iza fit-30 t” Awwissu 2016.
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58. There has accordingly been a breach of Article 1 of Protocol
No. I to the Convention.

Ili b’serje twila u kostanti ta’ gurisprudenza simili ghal dawn, il-Qrati
taghna u 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stabbilew li tul is-snin
fejn il-prezz tal-proprjeta’ fis-suq zdied b’mod sostanzjali waqt li 1-kera
baqghet l-istess, f’ammonti marbuta ma’ snin fejn il-qaghda so¢jali tal-
poplu kienet totalment differenti, dan ¢ertament impona piz kbir fuq is-sid.
Is-sid langas ma kellu I-possibilta’ reali li xi darba 1-fond jerga’ lura
ghandu. Hekk intilef ghal kollox il-bilan¢ mehtieg bejn I-interess pubbliku
li jkunu mharsa dawk li kellhom bZzonn ghajnuna u I-interess privat tas-sid
li jgawdi hwejgu u juzahom kif jidhirlu minghajr indhil mill-Istat.??

Ili anke f’dawk il-kazijiet fejn kerrej verament ma jkollux mezzi tieghu u
jkollu bzonn l-intervent tal-istat minhabba li 1-kera skond is-suq hieles tkun
gholja, dan xorta ma jiggustifikax ligi i zzomm il-kera baxxa hafna.
Lanqgas ma jiggustifika ligi 11 taghmilha obbligatorja li l-kirja tintiret,
b’incertezza kbira jekk is-sid jirnexxilux xi darba jehodha lura. L-istat
ghandu diversi mezzi ohra kif jista’ jghin lill-kerrejja li jkollhom bzonn 1-
ghajnuna minghajr ma jimponi l-piz kollu fuq sid il-proprjeta’. Id-dritt
fundamentali ta’ protezzjoni tat-tgawdija tal-proprjeta’ ma jipprovdix li
jrid isir profitt bil-kera mhallsa, imma jipprovdi li ghandu jkun hemm
proporzjonalita™ bejn id-drittijiet u I-pizijiet imposti fuq il-partijiet.

I1li anke meta kienu introdotti emendi fl-2009 ghall-Kap 69, xorta wahda
z-zieda fil-kera ma kinitx bizzejjed biex il-kera mhallsa tqarreb lejn dik fis-
sug, b’konsegwenza li s-sidien baqghu igorru 1-piz ta’ kera baxxa ghal iktar
snin. U I-possibilita’ li s-sidien jiehdu 1-fond lura baqghet remota wkoll.

[11i mbaghad bl-emendi tal-2021 il-pozizzjoni nbidlet sew fis-sens li I-kera
setghet issa tkun stabbilita skont il-valur fis-suq tal-proprjeta’, ghalkemm
setghet tasal sa percentwal stabbilit. Barra minn hekk, is-sid seta’ jiehu 1-
fond lura jekk jirrizulta li I-kerrej m’ghandux dritt ghall-protezzjoni skont
il-ligi u 1-mezzi li ghandu.

Il 1-kera 1i I-konvenuta Frances Debono hallset fis-sena 20212 kienet ta’
€210 fis-sena. Il-perit gudizzjarju stabbilixxiet il-kera fis-suq hieles ghall-
istess sena fl-ammont ta’ €9,747 ghall-2021. Huwa c¢ar li hemm
diskrepanza kbira hafna bejn dak li kienet qed thallas il-konvenuta u dak li
setghu jippercepixxu l-atturi.

22 Dan ir-ragunament kien ikkonfermat anke ri¢entement - ara Zammit and Busuttil v Malta App no 55102/20 u Vassallo v Malta App no
52795/20 decizi mill-QEDB fit-12 ta’ Settembru 2023.
% Fol 161 u 162.
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I1li ghalhekk il-Qorti ged tilqa’ I-ewwel talba tal-atturi u ssib li hemm ksur
tad-dritt fundamentali tal-atturi ghat-tgawdija tal-fond in kwistjoni,
proprjeta’ taghhom, bl-applikazzjoni tal-Kap 69, liema dritt hu sancit fl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem.

Kumpens

Ikkunsidrat

I11i 1-Qorti se tghaddi issa biex tikkunsidra kemm ghandhom ikunu d-danni
pekunjarji dovuti lill-atturi. L-atturi talbu s-somma ta’ €13,733 bhala danni
pekunjari ghal zewg partijiet minn tnax li wirtet Monica Magro, u ged
jitolbu €23,485 danni pekunjari ghall-ghaxar partijiet minn tnax li 1-atturi
xtraw iktar tard. Min-naha l-ohra 1-Avukat tal-Istat ighid 1 f’kaz li 1-Qorti
ssib ksur tad-dritt fundamentali tal-atturi, 1-kumpens pekunjarju ghandu
jkun biss ta’ €15,588.

I111 1-kirja ilha ghaddejja sa mill-inqas 1-1954. Pero, u skont gurisprudenza
kostanti tal-Qrati taghna,?* kwalunkwe kumpens dovut jibda jghodd mill-
1987 peress li din hi s-sena li fiha giet ghad-dispozizzjoni tac-cCittadin din
l-azzjoni dwar ilmenti ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali a bazi tal-
Konvenzjoni Ewropea, u dan permezz tad-dhul fis-sehh tal-Kap 319. Dan
il-kumpens imbaghad ghandu jkun sal-2021 li timmarka d-dhul fis-sehh
t’emendi ghall-Kap 69 li permezz taghhom is-sidien kisbu dritt li jghollu 1-
kera u f’c¢erti kundizzjonijiet jiechdu I-fond lura. Il-gurisprudenza hi wkoll
kostanti fuq dan illi 1-emendi tal-2021 ghall-Kap 69 isibu bilan¢ gust bejn
1d-dritt tas-sid ghat-tgawdija xierqa tal-proprjeta’ tieghu u d-dritt tal-kerre;j
ghall-protezzjoni f’kaz fejn il-mezzi tieghu ma jippermettux li jixtri dar
ghalih.

Ili I-fond kien jappartjeni lil dawn il-persuni tul is-snin: mill-1987 sas-sena
2002 il-fond kien jappartjeni fl-intier tieghu lil Helen Gauci. Mill-2002 sal-
2015 il-fond kien jappartjeni in kwantu ghal Zewg partijiet minn tnax lill-
attrici Monica Magro b’wirt u I-kumplament kien jappartjeni b’wirt lil
terzi. Mill-2015 sal-2021% il-fond kien jappartjeni in kwantu ghal seba’
partijiet minn tnax lil Monica Magro, parti b’wirt u parti b’xiri, u hames
partijiet minn tnax lil Hermann Magro b’xiri.

2 Ara per ezempju Rosa Maria Buttigieg vs Avukat tal-Istat de¢iza fil-25 ta’ Jannar 2023 mill-Qorti Kostituzzjonali, Rik numru 299/20.

% U anke sallum
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Ili fis-sentenza Nutar Dr Pierre Cassar vs Avukat tal-Istat? il-Qorti
galet li I-werrieta universali jidhlu fiz-zarbun tal-aventi causa taghhom fejn
jirrigwarda ksur tad-dritt ta’ proprjeta’ u dan peress li 1-patrimonju li wirtu
kien ikun ikbar kieku I-ligijiet tal-kera ma kinux jillimitaw I-ammont tal-
kera li s-sid seta’ jdahhal. Wagqt li kkwotat iktar gurisprudenza fejn il-grati
sostnew l-istess punt, il-Qorti galet:

Huwa minnu li I-appellant wiret nofs is-sehem ta’ missieru mill-
fond in kwistjoni fil-27 ta’ Marzu 2010 u nofs is-sehem l-iehor [i
kien jappartjeni lil ommu fl-74 ta’ Marzu 2017. IZda dan ma
jfissirx Wi ghall-perjodu precedenti ghall-14 ta’ Marzu 2017
m ghandux jedd jippretendi kumpens. Dan peress i r-rikorrent hu
werriet universali tal-genituri tieghu.

I1li b’hekk Monica Magro ghandha dritt ghall-kumpens ghal zewg partijiet
minn tnax minn meta wirtet dan is-sehem, flimkien m’ohrajn, mill-wirt ta’
Helen Gauci.?’ Pero’ l-attri¢i ghandha wkoll dritt ghall-kumpens f’din 1-
istess kwota ghaz-zmien li 1-proprjeta’ kienet tappartjeni lil Helen Gauci.
Ghalhekk Monica Magro ghandha tir¢ievi kumpens pekunjarju ghall-ksur
tad-dritt tal-proprjeta’ ta’ Helen Gauci u taghha stess, ghas-sehem ta’ zewg
partijiet minn tnax, u dan ghas-snin bejn 1-1987 u 1-2021.

Ii rigward |-ghaxar partijiet minn tnax li 1-atturi kienu xtraw bejniethom
fl-2015, il-gurisprudenza tghallimna 1i l-atturi fil-fatt qajla jistghu
jargumentaw li I-ligi tal-kera kif kienet fiz-zmien li xtraw dan is-sehem,
kisritilhom id-dritt fundamentali taghhom. L-atturi xtraw bi prezz baxx,
proprju ghax il-fond kien mikri u kellu n-nies joqoghdu fih. L-atturi
ggwadanjaw minn dan il-prezz baxx. Fis-sentenza D Peak Limited vs
Anthony Taliana et 8 il-Qorti qalet:

Madankollu, ukoll jekk ghall-grazzja tal-argument l-istima tal-
perit Psaila hi korretta u jinghad li I-prezz tal-fond oggett tal-
kawza verament kien €350,000, ifisser li [-attrici marret tajjeb
ferm f’dan in-negozju bazat fuq il-fatt li I-perit Psaila gal li llum
il-fond jiswa €500,000. Dan wara ftit iktar minn sena mill-akkwist.
Bazat fuq dak li xehed il-perit Psaila, il-fatt li I-fond hu okkupat
mill-konvenuti Taliana b’kirja protetta taht il-Kap. 158, wassal
biex l-attrici tixtri I-fond bi prezz ferm favorevoli. Ghalhekk Zgur
li ma jistax jinghad [i [-attrici qieghda ssofri xi pregudizzju
sproporzjonat iktar u iktar meta tikkunsidra wkoll li mill-11 za’

% Deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta’ Mejju 2022. Ara wkoll il-gurisprudenza kkwotata fiha.

2" Tissemma a fol 51
2 Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-25 ta’ Jannar 2023, Rik 5/21
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Lulju, 2022, il-kera zZdiedet ghal €3,900 kull sena. Proceduri li
saru quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera u li damu ftit iktar minn
sena, li 1-Qorti tqis /i jaga’ fil-parametru ta’ dak li hu ragonevoli.

U fis-sentenza Joseph Scerri vs Avukat tal-Istat?® il-Qorti galet:

l1-Qorti, wara li hasbet fit-tul fir-rigward, hija tal-fehma illi huwa
kontro sens li jigi kkunsidrat illi persuna tixtri fond soggett ghall-
kirja protetta bi prezz prattikament “irrizorju” u tippretendi illi
mill-jum 1i fih akkwistat tali fond bdew jinkisrulha d-drittijiet
fundamentali taghha peress li ma hiex ged tircevi kera li [-istess
fond pero’ bil-pussess vakant igib fis-sSuq.

34 Jekk il-Qorti kellha tilga’ t-talba tal-atturi li I-jedd
fundamentali taghhom gie lez mill-ewwel jum li xtraw il-fond
soggett ghal kirja protetta a favur terzi jkun ifisser illi meta [-atturi
xtraw il-fond bil-prezz ta’ €5,822.50 u kellhom instantanjament id-

dritt fundamentali taghhom miksur peress [i ma bdewx jircevu
kera ta’ €2,200.00 fis-sena.

35 Fil-fehma ta’ din il-Qorti tali argument ma ghandux fondament
legali.

36 F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza
Alexander Caruana et. vs. Doris Zarb et. moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-28 ta’ April, 2021 fejn dwar fattispecie xi ftit
Jjew wisq jixxiehbu ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

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

2 Rik 7/2021 deciza 31/1/2023 PA mhux appellata
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15. Ghalhekk, ghalkemm huwa minnu illi I-prezz [i hallsu I-
atturi biex xtraw il-proprjeta huwa fattur relevanti li ghandu
Jjitqies ghall-ghanijiet tal-likwidazzjoni tad-danni, xorta fil-
prezent geghdin igarrbu ndhil mhux xieraq fit-tgawdija ta’
hwejjighom u, konsegwentement, ksur tal-jedd ghat-tgawdija
ta’ hwejjighom.”

37 Fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti tqis illi ghall-
finijiet tal-likwidazzjoni tal-Zilas tad-danni iz-Zmien rilevanti
ghandu jittiehed b effett minn hames snin wara li [-atturi xtraw il-
fond.

I11i 1-Avukat tal-Istat ighid 1i l-atturi ga récevew kumpens ghall-kera baxx
fuq 1-ghaxar partijiet minn tnax li xtraw f1-2015 u dan peress li 1-prezz li
xtraw bih kien necessarjament baxx, minhabba li kien hemm in-nies
joqoghdu fil-post. Ighid i mbaghad meta jghaddu xi ghaxar snin minn meta
jkun sar il-bejgh, ma jistax jibga’ jinghad li s-sidien baqghu kumpensati
ghax xtraw bi prezz baxx. Ighid 1i pero’ f’dan 1il-kaz, ghadhom ghaddew
disa’ sena minn mindu sar il-bejgh u ghalhekk il-prezz baxx 1i hallsu x-
xerrejja ghadu jikkumpensa ghall-kera baxxa li jir¢ievu. L-Avukat tal-Istat
ghamel ukoll kalkolu. Qabbel il-prezz tas-suq ghas-sena 2015 mal-prezz li
fil-fatt hallsu l-atturi u rrizultat ¢ifra 1i l-atturi ‘ffrankaw’%. Imbaghad
qabbel din ic¢-¢ifra mal-valur lokatizju totali minn dakinhar tax-xiri
sallum.®! L-Avukat tal-Istat qgal li ladarba hemm diskrepanza kbira bejn
dawn 1z-zewg ammonti, anke kieku kellhom jizdiedu wkoll mat-total ta’
valur lokatizju, id-danni ghaz-zewg partijiet minn tnax li l-attrici wirtet,
allura l-prezz baxx imhallas ghadu jservi ta’ kumpens ghall-kera baxxa li
jir¢ievu l-atturi. Ghalhekk skont 1-Avukat tal-Istat il-kumpens ghandu jkun
biss ta’ €15,588 danni pekunjarji u 1-ebda hlas ta’ danni morali.

I1li pero’ din 1l-Qorti ma tagbilx ma’ dan ir-ragunar tal-Avukat tal-Istat ghal
kollox, peress li kalkoli matemati¢i ma jirriflettux dejjem is-suq, ghax is-
suq hu affettwat minn hafna forzi. Tagbel pero’ mat-taghlim tal-Qrati
taghna u mal-Avukat tal-Istat 1i meta s-sidien ikunu xtraw fond suggett ghal
kirja bi prezz vantaggjuz, ma jistghux imbaghad jghidu i mill-ewwel
inkisrilhom id-drittijiet fundamentali taghhom. Meta mbaghad ighaddi
certu zmien u s-sidien jibqghu jir¢ievu kera baxxa, imbaghad dak il-
vantagg ma jibgax jezisti u jkun hemm zbilan¢ kontra s-sidien. Dwar
kemm hu twil dan 1z-zmien, il-Qorti jidhrilha lifil-kaz in ezami hames snin
hu Zmien ragonevoli li fih il-prezz baxx jikkumpensa ghall-kera baxxa i s-
sidien jir¢ievu. Is-sidien xtraw sehem f’dan il-fond f1-2015. Ghalhekk sal-

% €106,589.
3 €51,477.
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2020 1l-Qorti jidhrilha Ii 1-prezz baxx ta’ €19,411 ghamel tajjeb ghall-kera
baxxa ta’ €210. Imbaghad f1-2021 dahlu fis-sehh 1-emendi fil-Kap 69 u fil-
fatt mill-2022 is-sidien bdew jir¢ievu kera hafna oghla, ta’ €4,370.
Ghalhekk i1-Qorti ssib li s-sidien ghandhom ikunu kkumpensati ta’ ksur ta’
dritt fundamentali meta réevew kera baxx ghal sena, bejn 1-2020 u 1-2021,
u dan fir-rigward tal-ghaxar partijiet minn tnax li huma xtraw bejniethom.

Ili I-kriterji kif ghandu jsir il-kalkolu ta’ danni pekunjarji fil-kuntest
partikolari tal-ligi tal-kera Maltija gew stabbiliti mill-Qorti Ewropea fis-
sentenza fl-ismijiet Cauchi v Malta®?:

103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform
or measures designed to achieve greater social justice, may call
for less than reimbursement of the full market value (ibid.,; see also
Ghigo v. Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17
July 2008). In this connection, the Court notes that, to date, it has
accepted that in most cases of this type, the impugned measure
pursued a legitimate social policy aim, namely the social
protection of tenants. It has also found, however, that the needs
and general interest which may have existed in Malta in 1979
(when the law in question was put in place by Act XXIII) must have
decreased over the three decades that followed (see, for example,
Anthony Agquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December
2014). With that in mind, the Court considers that for the purposes
of awarding compensation, such estimates may be reduced by
around 30% on the grounds of that legitimate aim. It notes,
however, that other public interest grounds may not justify such a
reduction (see, for example, Marshall and Others, cited above, §
95, and the case-law cited therein).

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%.

I1li skont linja twila ta’ gurisprudenza, pero’ dejjem skont xi jkun il-kaz,
mill-ammont ta’ kera 1i suppost ir¢ieva s-sid tul is-snin tal-kirja, kalkulata
bir-rata tas-suq hieles, ghandu jitnagqas 30% peress li 1-Kap 69 ¢ertament

32 Application number. 14013/19, deciza fil-25 ta’ Marzu 2021.
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kellu u ghad ghandu l-ghan legittimu tal-protezzjoni so¢jali. Barra minn
hekk, hu stabbilit 1i ghandu jitnaqqas ukoll ta’ lanqas 20% ohra biex
jaghmel tajjeb ghal dawk il-perjodi fejn il-fond, kieku nkera fis-suq hieles,
ma kienx ikun mikri. Naturalment minbarra dan it-tnaqqis ghandu
jitnaqqas ukoll I-ammont ta’ kera li fil-fatt thallset. Dan il-metodu ta’
kalkolu ta’ danni pekunjarji rega’ kien konfermat anke ricentement mill-
Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Tabone et vs Avukat tal-Istat
et.®

I1li fis-sentenza fl-ismijiet Montanaro et vs Avukat Generali et>* il-Qorti
qalet:

24. Ghal dak i jirrigwarda t-tnaqqis ta’ 20% minhabba I-
incertezza dwar jekk il-fond kienx ikun mikri ghall-perjodu kollu,
fdan il-kaz il-Qorti ser tnaqgas 50%. Dan mehud in
konsiderazzjoni l-istima gholja tal-valur lokatizju tal-fond matul
il-perjodu rilevanti u ghalhekk hemm probabbilita kbira Ii I-fond
ma kienx ser ikun mikri bhala dar ta’ abitazzjoni ghall-perjodu
rilevanti.

Ili fir-rapport taghha 1-perit gudizzjarju sabet li I-kera skont is-suq ghall-
2022 ghal dan il-fond hu ta’ €10,250. 11-Bord li Jirregola I-Kera, meta
stabbilixxa I-kera ghall-2022, limitat bil-ligi sar-rata ta’ 2%, stabilixxa I-
ammont ghal €4,370. Ghalkemm ir-rata ta’ kapitalizzazzjoni uzata mill-
perit gudizzjarju ma tirrizultax mill-atti, certament hi iktar minn 3.5% jew
4% li hi r-rata li normalment hi uzata f’dawn it-tip ta’ proceduri. Ghalhekk
il-Qorti jidhrilha li I-istima li tat il-perit gudizzjarju hi gholja. Ghalhekk il-
Qorti jidhrilha 1i ghandha tnaqqas b’percentwali ta’ 50% minflok ta’ 20%
skont il-kriterju ta’ Cauchi vs Malta. Dan ghaliex jekk il-kera tkun gholja,
ingas u ingas hemm il-possibilta’ 1i d-dar tkun mikrija kontinwament ghall-
perjodu in kwistjoni kollu.

[l11 fir-rapport taghha l-espert gudizzjarju stabbilixxiet il-valur lokatizju tal-
fond ghal kull sena sal-2021. L-atturi talbu kumpens pekunjarju ta’
€37,218. L-Avukat tal-Istat qal 1i se mai il-kumpens pekunjarju ghandu
jkun ta’ €15,588. Bl-applikazzjoni ta’ dawn il-kriterji kif stabbiliti mill-
Qorti  Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem kif ukoll mill-Qorti
Kostituzzjonali, il-kontegg tad-danni pekunjarji fil-kaz in ezami huwa kif
gej:

# Degiza f1-10 ta’ Gunju 2024.
3 Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-25 ta’ Jannar 2023.
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SENA KERA KERA
STMATA IMHALLSA

1987 €923 €28%
1988 €1053 €28
1989 €1244 €28
1990 €1345 €28
1991 €1487 €28
1992 €1514 €28
1993 €1783 €28
1994 €2139 €28
1995 €2291 €28
1996 €2494 €28
1997 €2704 €28
1998 €2838 €28
1999 €2930 €28
2000 €3195 €28
2001 €3356 €28
2002 €3648 €28
2003 €4132 €28
2004 €4971 €28
2005 €5461 €28
2006 €5654 €28
2007 €5717 €28
2008 €5561 €28
2009 €5282 €28
2010 €5340 €185
2011 €5409 €185
2012 €5435 €185
2013 €5548 €197
2014 €5934 €197
2015 €6307 €200
2016 €7018 €201
2017 €7846 €203
2018 €8979 €203
2019 €9588 €210
2020 €9501 €210
2021 €9747 €210
Total €158,374 €3030

% Fol 202.
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Kera stmata ghal perjodu in ezami € 158,374

Tnaqqis ta’ 30% € 47512
Bilan¢ € 110,862
Tnaqqis ta’ 50% minflok 20% 55,431
Bilan¢ € 55,431
Tnaqqis ta’ kera mhallsa € 3.030
Kumpens pekunjarju € 52,401

I1li Monica Magro wahedha ghandha tir¢ievi kumpens ta’ zewg partijiet
minn tnax ta’ din is-somma, peress i hi wirtet dan is-sehem, u dan kif
spjegat qabel. Dan jammonta ghal tmint elef seba’ mija tlieta u tletin euro
(€8,733). Il-konjugi Monica u Hermann jir¢ievu kumpens ekwivalenti ghal
hames partijiet minn tnax kull wiehed ta’ sena kera, kif spjegat iktar ‘il fuq.
I1-kalkolu hu kif gej:

Kumpens ta’ 34 sena €52,401
Kumpens ta’ sena (€52,401 / 34) € 1,541
5/12 kull wiehed ta’ €1541 € 0642

Ghalhekk Hermann Magro jir¢ievi kumpens ta’ sitt mija tnejn u erbghin
euro (€642), waqt li Monica Magro tir¢ievi wkoll kumpens ta’ sitt mija
tnejn u erbghin euro (€642)%.

Ikkunsidrat

Il rigward i1l-kumpens non pekunjarju, 1-atturi talbu s-somma ta’ €500 kull
sena li dam il-ksur tad-drittijiet, ghal total ta’ €17,500.

[1li hu stabbilit fil-gurisprudenza li d-danni non pekunjarji huma personali
ghal dik il-persuna u ma jintirtux. Dawn jinghataw biex jaghmlu tajjeb
ghall-inkwiet u ingustizzja li jikkawza ksur tad-dritt fundamentali.

Ili fil-kawza Josephine Mifsud Saydon vs I-Avukat tal-Istat®” il-Qorti
Kostituzjonali qalet:

L-ghan [tad-danni morali] huwa [i jikkumpensa lis-sid ghat-
thatija morali li jkun sofra matul iz-zmien relevanti. F’dan ir-
rigward il-passivita tas-sid issir ghalhekk relevanti. L-ewwel nett
ghaliex il-passivita tindika [i t-tbatija morali tas-sid kienet
limitata tant li ghazel li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni ghal
snin twal. Inoltre [-individwu ghandu obbligu legali li kemm jista’

% Dan minbarra |-kumepens ta’ €8,733 ghaz-zewg partijiet minn tanx li hija kienet wirtet.
% De¢iza fit-30 ta” Marzu 2022.
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jkun inaqqas id-dannu soffert minnu, haga li s-sid certament
m’ghamilx.

U fil-kaz Deguara Caruana Gatto vs Farrugia,® il-Qorti qalet ukoll:

Ghalkemm huwa minnu li [-kumpens pekunarju huwa dovut anke
ghaz-zmien meta s-sid tal-proprjeta in kwistjoni kienet ghadha
omm [-atturi, mhux l-istess jista’ jinghad ghall-kumpens non-
pekunarju. Kif diga nghad il-kumpens non-pekunarju huwa ntiz
sabiex jaghmel tajjeb ghat-tbatija morali li jkun sofra l-individwu,
u ghalhekk huwa ta’ natura ferm personali u suggettiva u ma jistax
jehaddi ghand l-eredi ladarba m’ghandu xejn x’jagsam mal-
patrimonju tal-mejjet. Inoltre, ghalkemm huwa minnu [i d-
dewmien biex jigu istitwiti proceduri gudizzjarji m 'ghandu [-ebda
mpatt fuq il-likwidazzjoni tal-kumpens pekunarju, mhux l-istess
jista’ jinghad fir-rigward tal-kumpens nonpekunarju fejn il-
passivita tindika li t-tbatija morali tas-sid kienet limitata tant li
ghazel li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni ghal snin twal.

Illi Monica Magro wirtet zewg partijiet minn tnax fis-sena 2002; hi u
zewgha akkwistaw il-bqija tal-ishma fil-propjeta f1-2015 u bdew dawn il-
proceduri f1-2022, u ¢ioe’ madwar seba’ snin wara. Ghalhekk fit-termini
tal-gurisprudenza hawn ¢itata jista’ jinghad li #-thatija morali tal-atturi
kienet limitata. Aktar minn hekk fil-kaz in ezami, kien hemm perjodu ta’
hames snin meta l-prezz baxx li bih l-atturi flimkien akkwistaw 1-bqija tal-
ishma fil-propjeta kkumpensa ghall-kera baxxa li kienu ged jircievu.
F’dawn ic¢-¢irkostanzi u in linja ma’ ammonti likwidati f’kawzi simili 1-
Qorti hija tal-fehma li kumpens non pekunjarju ta’ sebgha mija u hamsin
Euro (€750) lill-atturi flimkien huwa adegwat.

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddeciedi billi:

1. tilqa’ 1-ewwel talba tal-atturi u ssib ksur tad-dritt fundamentali tal-
atturi tat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom fil-mod kif il-Kap 69 u I-emendi
li saru fih sal-2021 kienu applikati fuq il-kirja tal-fond numru 8 Triq San
Gorg Santa Venera.

2. tilqa’ t-tieni talba tal-atturi u tiddikjara li I-Avukat tal-Istat ghandu
jhallas kumpens pekunjarju u non pekunjarju lill-atturi ghal dan il-ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom u tal-aventi causa taghhom,;

% Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30 ta> Novembru 2022, Rikors numru 142/21.
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3. tillikwida dan il-kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ disghat elef
tlett mjia u hamsa u sebghin Euro (€9,375)*° lill-attri¢ci Monica Magro, u
sitt mija tnejn u erbghin Euro (€642) lill-attur Hermann Magro bhala danni
pekunjarji, flimkien mas-somma ta’ seba’ mija u hamsin Euro (€750) lill-
atturi flimkien bhala danni non pekunjarji;

4, tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lill-attrici Monica Magro
€9,375% u lil attur Hermann Magro €642 bhala danni pekunjariji, is-somma
ta’ seba’ mija u hamsin Euro (€750) lill-atturi flimkien bhala danni non
pekunjarji, bl-imghax mis-sentenza sal-hlas effettiv, u bl-ispejjez kollha,
nkluz l-ispejjez tal-konvenuta Frances Debono, kontra I-Avukat tal-Istat.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR

39 €8733 + €642.
40 €8733 + €642.
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