Rikors Guramentat 281/2023DC
Sentenza finali

Prim Awla Qorti Civili, (Malta)
Sede Kostituzjonali

Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D
Rikors Numru 281/2023DC

Francesca sive Frances Farrugia
(K.1. Numru 390742M)

VS

Avukat tal-Istat
Eugenio Cassar
(K.I. Numru 0495959M) u martu
Victoria Cassar
(K.I. Numru 0193763M)

Illum, 21 ta’ Novembru 2024
I-Qorti

Rat ir-rikors tal-attri¢i pprezentat fil-25 ta’ Mejju, 2023 permezz ta’ liema
ppremettiet:-

1. 1lli l-esponenti hija s-sid tal-fond numru 42 (ga 76), St Anna'’s Flats, appartament
numru 2, Triq it-Tabib George Hyzler, gja Trig Anici, Qormi, li hija wirtet minghand
ommha Agnese Riccarda, u dan kif jidher mid-dikjarazzjoni ta’trasferiment b’causa
mortis u divizjoni fl-atti tan-Nutar Anthony Abela tat-23 ta” Novembru 2001 (vide

Dok A);

2. 1lli dan il-fond ilu mikri lill-intimati Eugenio u Victoria konjugi Cassar ghal c¢irca
erbghin sena, certament sa minn qabel 1-1995, u ghaldagstant huwa suggett ghal
kirja li hija rregolata mid-dispoZizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fejn il-
kera ilha snin twal tigi mgedda minn sena ghal sena skont id-dispozizzjonijiet tal-
istess Kapitolu 69, u dan bi pregudizzju ghad-drittijiet tal-esponenti;
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3. 1lli I-kera pagabbli hija ferm baxxa u fil-prezent, b’rizultat tal-operat tal-ligi, il-
kera percepita mill-esponenti ghall-fond de quo hija fl-ammont ta’mija u sebgha u
tmenin Ewro (€187) kull sitt (6) xhur (vide Dok B),

4. Illi b’hekk I-ammont ta’ kera li ged tircievi l-esponenti huwa ghal kollox irriZorju
specjalment meta kkumparat mal-valur lokatizju tal-proprjeta’ fis-suq attwali, u
dan kif ser jigi ppruvat fil-mori tal-kawza;

5. 1lli dan kollu jwassal ghal lezzjoni ¢ara tad-dritt tal-esponenti u dan stante li jeZisti
sproporzjon gawwi u inekwivoku bejn dak illi -esponenti ilha tircievi bhala kera
ghal dawn l-ahhar ghexieren ta’ snin, u l-introjtu lokatizju illi [-proprjeta’ kienet
trendi fuq is-suq li kieku l-esponenti kienet hielsa tikri |-fond de quo versu kera
gusta li tirrifletti I-valur reali tal-istess,

6. 1lli multo magis l-esponenti ma kinitx hielsa timponi kundizzjonijiet iktar favorevoli
ghaliha, u wisq inqas kellha [-fakulta’li ttemm ir-relazzjoni lokatizja li giet imposta
fugha ex lege (hlief f’kazijiet restritti immens li jipprovdi ghalihom specifikament
il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta),

7. 1lli huwa minnu li dan I[-ahhar gie introdott I-Att XXIV tal-2021, u di fatti,
kontestwalment ma’ dawn il-proceduri, [-esponenti qieghda tintavola proceduri
quddiem il-Bord li Jirregola [-Kera, sabiex titlob awment tal-istess kera skont il-
ligi. Madankollu, dan I-Att xorta wahda ma jipprovdix rimedju sodisfacenti ghall-
ksur tad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta’in kwantu joffri biss lis-sid il-possibbilta’
li jZid il-kera sa mhux izjed minn tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta’, meta
dhul ragonevoli fuq proprjeta’ residenzjali jista’ jilhaq ir-rata ta’ erbgha fil-mija
(4%) tal-valur tal-istess proprjeta’;

8. Illi l-istess Att ma jippermettix lis-sid jiehu lura [-pussess vakanti tal-fond hlief
[kazijiet eccezzjonali fejn l-inkwilin ma jikkwalifikax ghas-sussidju offrut mill-
Awtorita’ tad-Djar;

9. 1lli di piu’ ghandu jigi nnutat li [-Att XX1V tal-2021 ma jaghti l-ebda rimedju ghall-
ksur illi ilu ghaddej fil-konfront tal-esponenti b effett minn meta suppost ghalget il-
koncessjoni lokatizja. Anzi [-fatt stess li I-legislatur biddel il-ligi sabiex introduca

dan I-Att juri li huwa rrikonoxxa li kien hemm fis-sehh vjolazzjoni, liema vjolazzjoni
ftit li xejn ittaffiet bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021;

10. 1lli minkejja l-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021, u specifikament tal-Artikolu [-
gdid 44 tal-Kapitlu 69, is-sitwazzjoni tal-esponenti baqghet bazikament kif kienet
qabel I-emendi fis-sens li ghadha qgieghda tigi mc¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’
taghha bil-prospett biss tal-possibbilta’ ta’ Zieda fil-kera ghal ammont li, jekk
tinghata [-massimu, huwa nofs il-valur lokatizju fis-suq hieles,

11. 1lli l-esponenti ghalhekk tishaq illi b’konsegwenza diretta tad-dispozizzjonijiet
relattivi tal-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, hija effettivament kienet u ghadha qed
iggarrab piz individwali, eccessiv u sproporzjonali b’konsegwenza ta’ impozizzjoni
legali kkreata mill-iStat, partikolarment meta mgabbel mal-ghan ewlieni tal-ligi
msemmija, u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u [-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll ghall-Konvenzjoni Ewropea ghall-Harsien tad-Drittijiet tal-
Bniedem u I-Libertajiet Fondamentali;
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U wara li hekk ippremettiet, 1-attric¢i talbet lil din 1l-Qorti:-

i. Tiddikjara illi I-fatti kif hawn fuq deskritti, u cioe bl-applikazzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, l-esponenti sofriet u ghadha
ged issofri vjolazzjoni tad-dritt taghha ghat-tgwadija tal-proprjeta’ taghha kif
protett mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll ghall-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

ii.  Tillikwida ghalhekk ammont qua kumpens pekunjarju u non-pekunjarju ghal tali
vjolazzjoni;

iii. Tordna abbazita’dak iddikjarat fis-sentenzi Cauchi v. Malta (App. No. 14013/19),
Apap Bologna v. Malta (App. No. 46931/12), Marshall and Others v. Malta (App.
No. 79177/16) u Portanier v. Malta (App. No. 55747/16), l-izgumbrament tal-
intimati Eugenio Cassar u Victoria Cassar mill-fond numru 42 (g¢a 76), St Anna's
Flats, appartament numru 2, Triq it-Tabib George Hyzler, Qormi;

iv. Fin-nuqqas, tiddikjara li l-intimati Eugenio u Victoria Cassar ma jistghux jistriehu
izjed fuq il-ligi sabiex jibqghu jokkupaw il-fond inkwistjoni,

v. Taghti kull ordni, direttiva u/jew provvediment ulterjuri sabiex tpoggi lill-
esponenti kemm jista’jkun, fl-istatus quo ante tal-vjolazzjoni.

Bl-ispejjez u b’rizerva ghal kwalunkwe azzjoni ohra spettanti lill-esponenti skont il-
ligi.

Rat ir-risposta tal-konvenut I-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-7 ta’ Settembru,
2023 permezz ta’ liema eccepixxa:-

1. Illi preliminarjament, sabiex tissokta din l-azzjoni, ir-rikorrenti jridu jgibu l-afjar
prova dwar it-titolu li ghandhom fuq [-apartament nru. 2, formanti mill-fond 42 gja 76,
St Anna’s Flats, Trig it-Tabib George Hyzler gja Trig Anici, Qormi u jridu jgibu illi tali
kirja hija effettivament mikrija lil intimati konjugi Cassar u illi tali kirja hija mharsa
bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. i fl-ewwel talba, r-rikorrenti jallegaw lezjoni tad-drittijiet ghat-tgawdija tal-
propjeta taghhom a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja,
liema allegazzjonijiet hija pjuttost fiergha stante illi r-rikorrenti ma jindikawx la I-
artikolu tal-ligi li jallegaw qieghed jilledi id-drittijiet fundamentali taghhom;

3. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-mertu, l-esponent jirrespingi I-
pretensjonijiet u talbiet kollha tar-rikorrenti stante li huma kollha infondati fil-fatt u fid-
dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal
xulxin:

4. Wi r-rikorrent ma jistax jilmenta ghal-perjodi qabel ma huwa kellhu titolu tajjeb (u
li jrendi I-frott) fuq il-proprjeta in kwistjoni u dan minhabba li f’dak l-istadju certament

li wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment.
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5. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett
kontra I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-emendi mdahhla bl-Att X tal-2009, inkluz I-
Artikoli 1531C, 1531D u 15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u l-emendi mdahhla
bl-Att XXIV tal-2021, I-esponent jippremetti illi dawn ma jilledux I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

6. i l-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, inkluz I-Artikolu 1531C tal- Kap.16,
l-emendi mdahhla bl-Att X tal-2009 u l-emendi mdahhla bl-Att XXIV tal-2021 ma
jistghux jintlagtu mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta minhabba i skont I-
Artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni ebda haga f’dan [-artikolu m’ghandha tinftehem li
tolqot I-griemil jew hdim ta’ xi ligi safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew
akkwist ta’ proprjeta li ssehh fil-kuntest ta’ kirja,

7. 1l I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli gzaliex il-Kap. 69 u I-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta huma ligijiet li dahlu fis-sehh qabel [-1962 u dan skont ma
jipprovdi I-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-
Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hAdim ta’ xi ligi fis-sehih minnufih gabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi
fis-sefih minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal Zmien tkun emendata
jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu)...”;

8. Il barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll
ghaliex dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid Sforzuz tal-proprjeta. Sabiex wiehed
jista’ jitkellem dwar tehid Sforzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew
spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta.

9. i specifikament rigward l-allegat lezjoni tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja, tajjeb jinghad illi [-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta mogqri flimkien
mal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendati bl-Att X tal-2009 u bl-Att XXI1V tal-2021,
kellhom u ghandhom: (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (ii) huma fl-interess
generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar tal-

u tal-poplu b’mod generali, partikolarment bl-emendi aktar ricenti;

10. i altrimenti dwar l-allegat sproporzjon, din 1-Onorabbli Qorti m ghandhiex
tevalwa din il-ligi fil-kuntest principalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta imma
ghandha tiskrutinja u tapplika [-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe' mill-aspett tal-
proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

11. Illi b’referenza ghal- Att XXIV tal-2021 tajjeb jinghad mill-1 ta’ Gunju 2021 I’
quddiem r-rikorrenti certament li ma jistghux jilmentaw aktar mill-fatt li 1-kirja ma
tistax toghla b’mod proporzjonat. Tant illi ir-rikorrenti stess, ’kaz li I-kirja taggha taht
id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistghu jinvokaw ir-rimedju mitlub
fl-Artikolu 4A tal-Kap. 69 li jatihom rimedju xieraq, gust u proporzjonat tant li jistghu
anke jizgumbraw [-inkwilini , b din it-talba tal-ahhar tintlaga’ kemm il-darba l-inkwilin
ma jaghdix mit-test tal-mezzi fug id-dhul u I-kapital.

12. 1lli maghdud mal-premess, minn gari tar-rikors promotur jidher illi r-rikorrenti gia
invoka tali rimedju ordinarju quddiem I-Bord Li Jirregola |I-Kera u ghalhekk certament,
it-tielet u ir-raba talba ghal-zgumbrament minn din il-Qorti jew xi dikjarazzjoni sabiex
I-inkwilini ma jistghux ikomplu jingdew bil-Kap. 69 m ghandiex tintlaqa.
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13. Illi in oltre mhux veru li I-Kap 69 ma jaghtix prospett lir-rikorrenti li jiehdu lura I-
propjeta. Apparti dak li jipprovdi, I-Artikolu 4A tal-Kap. 69, jinghad illi jekk wiehed
biss jikkunsidra d-definizzjoni ta’ kerrej ta’ fond residenzjali, din giet ristretta ai termini
tal- Artikolu 2(a) tal-Kap 69. Maghdud ma dan, [-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69, jaghti lis-
sid dritt ta’ ripreza jekk jirrizulta li [-inkwilin ghandu residenza alternattiva li hija
xierqa ghall-bZonnijiet tieghu u ta’ familtu.

14. Illi ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, ma hemm [-ebda ksur tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u |I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, b’dana li kull talba konsegwenzjali marbuta ma’ dawn [-artikoli u kull talba
ghal kumpens jew rimedju iehor maghmula minnhom mhijiex misthoqqa;

15. Wi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, data ma non concesso, li din I-
Onorabbli Qorti issib xi lezjoni ghal xi zmien li rikorrenti jgawdu minn possediment fuq
il-propjetajiet in kwistjoni, tali lezjoni Zgur m ’ghandiex tirrisali, ghal-perjodu ta’ qabel
r-rikorrenti ma kellhom titolu fuq il-propjeta u f’kull kaz ghal-perjodu ta’ qabel it-30
ta’ April 1987 u lanqas m 'ghandha tirrisali ghal perjodu wara dhul fis-sehh tal- Att
XXIV tat- 2021 jew I-Att XXVII tal- 2018, skont ir-regim kif applikabbli.

16. 1lli maghdud mal-premess, jekk sejrin jigu likwidati xi danni, r-rikorrenti irridu
jippruvaw id-danni allegati minnhom u dan skond il-massima Latina semper necessitas
probandi incumbit ei qui agit;

17. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta tal-konvenuti Eugenio Cassar u martu Victoria Cassar
ipprezentata fil-15 ta’ Settembru, 2023 permezz ta’ liema eccepixxew:-

1) Hli preliminarjament l-initimati jeccepixxu illi huma mhumiex il-legittimi
kuntraditturi fil-kawza odjerna stante illi r-rikorrenti ged jattakka I-/igijiet tal-kera
vigenti u ebda mit-talbiet tar-rikorrenti, inkluz dawk ghall-hlas ta’ kumpens mhux ged
isiru fil-konfront tal-esponenti;

2) Illi minghajr pregudizzju ghas-suepost, l-esponenti jeccepixxu illi ir-rikorrenti
naqas milli jezercita r-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi qabel ma intavola dawn il-
proceduri Kostituzzjonali;

3) Hli r-rikorrenti intavola wkoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola il-Kera fl-ismijiet
Francesca sive Francis Farrugia vs Eugenio Cassar et, liema rikors igib in-numru
291/2023/JG, li permezz tieghu r-rikorrenti talab lill-bord jirrevedi I-ammont u I-
kundizzjonijiet tal-kera u dan ai termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

4) Wi I-fatt li r-rikorrenti intavola proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera
Jipprova sufficjentament li I-ligi tipprovdi ghal rimedji ordinarji tant hu hekk i r-
rikorrent hass il-htiega li jirrikorri ghalihom;

5) Hli r-rikorrenti intavolat r-rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-istess
gurnata li intavola il-proceduri odjerni bla ma stenna l-ezitu tal-kawza quddiem |-
istess bord,;

L Ai termini tal-Artikolu 7 tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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6) 1lli minghajr pregudizzju ghal dak gia eccepit, [-intimati geghdin igawdu minn kirja
li tibbenefika mill-protezzjoni tal-ligi u li huma dejjem agixxew skont il-ligijiet vigenti
matul it-terminu tal-kirja;

7) 1lli ghalhekk, mhux fil-kompitu tal-esponenti li jwiegbu ghal talbiet dwar ksur ta’
drittijiet fundamentali stante li dawn mhumiex obbligi li jorbtu lilhom;

8) 1lli bla pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal dikjarazzjoni li I-ligi li permezz
taghha il-kirja inkwistjoni tikseb il-protezzjoni tivvjola id-drittijiet fundamentali
sanciti mill-kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea mhix gustifika fil-kaz odjern,
9) 1lli ghal kuntrarju ta’ dak espost mir-rikorrenti, u bla pregudizzju ghas-sueppost, I-
Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghal mekkanizmu fejn permezz ta’ rikors sid ta’ propjeta
mikrija ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-ligijiet ta’ Malta, jista’ permezz ta’ rikors
jitlob li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera Kif ukoll revizjoni tal-pagament
tal-kera, process li I-istess rikorrenti utilizza fil-kawza bin-numru 166/2021 quddiem
il-Bord li Jirregola I-kera;

10) i permezz tal-Att XXVII tal-2021, I-intendiment tal-legizlatur kien li jilhaq bilan¢
bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

11) Illi di piv’ u minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhuwiex minnu illi hemm
impossibilita’ sabiex ir-rikorrenti jiehu [-pussess tal-propjeta’ lura u dan ghaliex il-
ligi tipprovdi kif dan jista’ jsehh;

12) 1lli ghar-ragunijiet hawn fuq imsemmija, [-esponenti jitlob umilment il din I-
Onorabbli Qorti biex tichad it-talbiet tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghihom;

13) Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-digriet tal-hatra tal-perit gudizzjarju biex jistabilixxi valur lokatizju tal-
fond in kwistjoni bejn 1-1987 u 1-2023, b’intervalli ta’ hames snin?.

Semghet il-provi tal-partijiet.

Rat l-atti processwali inkluz in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-attrici® u tal-Avukat
tal-Istat.®

Ikkunsidrat
IL-PROVI

[11i I-attrici hi sid tal-fond numru 42 (gia 76), St Anna’s Flats, appartament numru
2, Triq it-Tabib George Hyzler, gia Triq Ani¢i® Hal Qormi. Hi wirtitu minghand
ommha, Agnese Riccarda, li mietet fl-14 tApril 1998 ¢ fl-Amerika. Id-
dikjarazzjoni causa mortis u d-divizjoni bejn l-eredi taghha saru f1-20017. Agnese

2 Fol 33 u fol 36.

3 Fol 91.

4 A fol 107. Il-konvenuti I-ohra ma prezentawx nota ta’ sottomissjonijiet.

® Fol 19 u 20.

8 L -attri¢i fin-nota ta’ sottomissjonijiet a fol 97 tghid li ommha mietet fl-14 t’ April 1987. Pero’ fid-dikjarazzjoni
causa mortis a fol 5 kif ukoll a fol 100 tghid li ommha mietet f1-14 t’April 1998. Ma kienx esebit certifikat tal-
mewt ta’ Agnese Riccarda biex din id-data tista’ tkun verifikata. Pero I-Qorti ser tichu d-data tal-mewt bhala 1-
14 ta’ April 1998.

" Fol 5.

Pagna 6 minn 27



Rikors Guramentat 281/2023DC
Sentenza finali

Riccarda kienet divorzjata u kellha tnax ulied. Fit-testment taghha tal-1974 li a
bazi tieghu saret id-dikjarazzjoni causa mortis, Agnese Riccarda istitwiet lit-tnax
uliedha bhala eredi. Imbaghad permezz ta’ deed of trust li hi ghamlet f1-1994, hi
halliet dan il-fond, fost ohrajn, lit-tliet uliedha ahwa Pisani, u ¢ioe’ Frances (I-
attri¢i), Giorgia u John. Fil-fatt, is-Sekond Awla ordnat il-ftuh tal-eredita’ fir-
rigward tal-binja bl-isem ‘St Anne Flats’ u 1-garages tahtha (jigifieri tliet garages
u zewg appartamenti bl-arja taghhom) favur it-tliet ahwa Pisani. Dan il-fond, flat
numru 2, kien ivvalutat li jiswa hmistax-il elf lira Maltin (Lm15,000). Ghalhekk
mal-mewt t’ommbha, fl-14 t’ April 1998, sad-divizjoni bejn it-tliet ahwa fl-2001, |-
attri¢i u zewg hutha Pisani kellhom terz indiviz tal-binja kull wiehed, nkluz ta’
dan il-fond. Permezz tad-divizjoni fl-2001, dan il-fond sar proprjeta’ tal-attri¢i.®

[li I-fond ilu mikri lill-konvenuti Eugenio u Victoria konjugi Cassar ghal madwar
hamsin sena, sa mis-snin sittin jew sebghin®, u ghalhekk japplika ghal dan il-fond
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Illum il-kera hi ta’ tliet mija erbgha u sebghin euro
(€374) fis-senal®. Irrizulta li fl-istess Zmien li nbdew dawn il-proceduri
kostituzzjonali, I-attri¢i bdiet proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera a bazi
tal-artiklu 4A tal-Kap 69.

[11i kienu pprezentati wkoll numru ta’ ir¢evuti tal-kera.'!

i fir-rapport tieghu 1-perit gudizzjarju'? gal li I-fond in kwistjoni hu appartament
f’binja li ilha mibnija iktar minn hamsin sena. Qal li I-fond ghandu footprint ta’
madwar mija u hames metri kwadri u jinsab fit-tieni sular u ghandu n-nofs tal-bejt
ukoll. Qal li hemm xi sinjali ta’ moffa f’xi postijiet u f’xi postijiet ged tfagqa’ x-
xibka tas-sagaf. Qal li I-finituri huma qodma u jehtiegu rinnovar u manutenzjoni,
wagt li s-servizzi huma funzjonanti imma antiki. Qal li jivvaluta I-fond in
kwistjoni fl-2023 u dan kien jiswa mitejn hamsa u tletin elf euro (€235,000) u 1-
valur lokatizju ghal dik is-sena kien ta’ hamest elef erba’ mija tlieta u tletin euro
(€5433). Qal li biex wasal ghal dan il-valur uza 1-metodu komparattiv u gabbel
dan il-fond ma’ fondi ohra fil-madwar, li huma simili fil-kobor u fil-kundizzjoni
taghhom.

KUNSIDERAZZJONIJIET

Ikkunsidrat

8 Din l-informazzjoni tirrizulta mid-dikjarazzjoni causa mortis u divizjoni esebita, u m’hemmx dokumentazzjoni
ohra li tissusstanzjaha.

® Fol 35.

10 Fol 35.

1 Fol 12 sa fol 18 u fol 57 sa fol 87.

12 Fol 40.
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I1li permezz tal-proc¢eduri odjerni 1-attri¢i tilmenta li tul dawn is-snin kollha, hi u
I-aventi causa taghha ma setghux jiehdu I-fond lura u lanqgas setghu jghollu 1-kera,
u dan minhabba 1-provedimenti tal-Kap 69. Hi tallega ksur tal-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, kif ukoll
ksur tal-artiklu 37 tal-Kostituzzjoni, u dan minhabba l-applikazzjoni tal-
Ordinanza 11 Tirregola 1-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-Att X tal-2009 fir-rigward tal-fond proprjeta’ taghha. Tghid li 1-emendi
tal-2021 ghall-Kap 69 ukoll ma kinux bizzejjed biex jikkumpensawha ghal dan il-
ksur, anzi jkomplu jiksrulha d-drittijiet taghha. Dan peress 1i f’dawn I-emendi, I-
kera stabbilita mill-Bord tista’ tasal biss sa 2% tal-valur, bhala kumpens, meta fis-
suq, il-kera tasal sa 4% tal-valur tal-proprjeta’. Tghid li anke biex hi tichu lura I-
fond, il-kerrejja jridu ma jissodisfawx il-kriterji tas-sussidju. Tghid ukoll 1i I-
proceduri quddiem il-Bord, introdotti bl-emendi tal-2021, ma jaghtux rimedju
ghall-ksur tad-drittijiet taghha li sehh fil-passat. Ghalhekk I-attri¢i tghid 1i qed
titlob danni pekunjarji u morali.®®* Qed titlob ukoll I-izgumbrament jew inkella
dikjarazzjoni li I-kerrejja ma jistghux jibgghu jibbenefikaw mid-drittijiet moghtija
lilhom mil-ligi.

Legittimu kuntradittur

Ikkunsidrat

[1li I-konveanuti Cassar ressqu ec¢ezzjoni ta’ natura preliminari u ¢ioe’ li huma
mhumiex legittimi kuntraditturi £’ din il-kawza peress li huma ma jistghux jaghtu
r-rimedju li ged titlob I-attrici.

I1li huwa minnu li din hija kawza ta’ natura kostituzzjonali u konvenzjonali u li
ghaliha necessarjament iwiegeb I-Istat, kif rapprezentat mill-Avukat tal-Istat. 11-
konvenuti Cassar, Kif isostnu huma stess, huma I-kerrejja tal-fond, li mxew mal-
ligi dejjem u gawdew mill-protezzjoni li tathom. Huma ma jistghux iwiegbu ghal
lanjanzi ta’ natura konvenzjonali ghaliex m’ghandhomx poter li jibdlu 1-ligi.

[1li pero’ fis-sentenza Darmanin vs Avukat tal-Istat'* il-Qorti galet:
Din l-eccezzjoni titqajjem ta’ sikwit fkawza kostituzzjonali.
B’danakollu, hija xorta wahda hija legittimu kontradittur. Dan peress
i Hlum il-gurnata I-legittimu kontradittur f’kawza “kostituzzjonali”
mhux ristrett ghal dak li allegatament ikun ikkommetta ksur ta’ jedd
fundamentali tal-bniedem. Jingharfu kategoriji differenti ta’ persuni li

13 Fol 35.
14 Degiza mill-Prim Awla fid-21 ta’ Gunju 2022, mhux appellata.
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jistghu  jitgiesu  bhala  legittimi  kuntraditturi  f azzjonijiet
kostituzzjonali, principalment:

(a) dawk li jridu jwiegbu direttament jew indirettament ghall-ghemil
li jikser id-dritt fundamentali ta’ persuna.

(b) dawk li jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq)
ghan-nuqqasijiet jew l-ghemejjel li bihom haddiehor jikser xi jedd
fundamentali ta’ xi hadd.

(¢) dawk il-partijiet kollha li jkunu f’kawza meta kwistjoni ta’ xejra
kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum waqt is-smigh ta’ xi kawza
fqorti.

(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawza, fi Zmien iktar
ricenti, bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-
gudizzju u jaghmluh rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-
kwistjoni.

[I-Qorti Kostituzzjonali galet li "Dawn il-kategoriji ma humiex
necessarjament ezawrjenti u ma jistghux jitqiesu illi jeskludu
kategoriji ohra." Proprju fkazZijiet li jikkoncernaw [-istess materja
bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali®® irriteniet hekk:

“Biex gudizzju jkun integru jehtieg li, ghall-ahjar gudizzju tal-Qorti,
Jjippartecipaw fih dawk kollha li huma interessati fil-kawza. B ‘hekk tigi
assigurata kemm jista® jkun l-effikacita” tal-gudizzju inkwantu dan
jorbot biss lil dawk li jkunu partecipi fih, kif ukoll jigi rispettat il-
principju tal-ekonomija tal-gudizzju sabiex ma jkunx hemm bzonn ta’
ripetizzjoni ta’ proceduri kontra [-persuni kollha interessati fid-diversi
kawzi billi dawn ma jkunux hadu parti " gudizzju wiehed. Il-gudizzju
jibga" integru mill-mument li jiehdu parti fih dawk li jkollhom id-dritt,
u dawk li kontra taghhom dak [-istess dritt jikkompeti.”

Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mal-inkwilina li, ladarba hi
agixxiet skont il-ligi, allura m’ghandhiex legalment tirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita™ tal-/igi jew tehel spejjez tal-kawza, u li huwa I-Istat
li huwa finalment responsabbli; mill-banda I-o%ra, dawn il-proceduri
bilfors jaffettwaw lill-intimata billi hi parti fir-rapport guridiku Ii
huwa regolat b’ligi li [-KoStituzzjonalita® taghha qed tigi attakkata.
Ghaldagstant il-prezenza taghha f’dawn il-proceduri hija mehtiega
ghall-finijiet tal-integrita” tal-gudizzju. L-inkwilina tal-fond in
kwistjoni ghandha interess guridiku f’din il-kawza peress li [-meritu

15 Raymond Cassar Torreggiani et. vs AG et, dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta* Frar 2013.
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jolgotha direttament. Ghal din ir-raguni Il-intimata ghandha tkun
partecipi fil-sudizzju u ghalhekk hija legittima kuntradittrici. 1

I1i din il-Qorti tagbel ma dan ir-ragunament u taghmlu taghha.

[li kien il-ftehim tal-kirja 1i ta lok ghar-relazzjoni kuntrattwali bejn l-attrici jew
I-aventi causa taghha u 1-konvenuti Cassar, u I-konvenuti huma responsabbli i
jwettqu I-obbligi tal-ftehim tal-kirja minn fejn tohrog il-lanjanza kostituzzjonali
in kwistjoni. Ghalhekk, minkejja 1-fatt li I-ilmenti huma ta’ natura kostituzzjonali
u minkejja I-fatt li I-konvenuti Cassar m’ghandhomx x’jagsmu mal-process
legislattiv, huma xorta legittimi kuntraditturi, anke biex bil-prezenza taghhom fil-
kawza, 1-gudizzju jkun shih u integru.

[li in vista tas-suespost din I-e¢cezzjoni preliminari tal-konvenuti Cassar ged tigi
michuda.

Rimedju ordinarju

Ikkunsidrat

i fit-tieni e¢cezzjoni taghhom, il-konvenuti jghidu li l-attri¢ci m’ezawrietx ir-
rimedju ordinarju moghti lilha mil-ligi u dan bi ksur tal-artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni u l-artikolu 4(2) tal-Kap 319. Marbuta ma’ din hemm ukoll ir-raba’
eccezzjoni fis-sens li I-konvenuti jghidu li tant 1-attrici kellha rimedju ordinarju,
li bdiet proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-istess zmien 1i bdiet dawn
il-pro¢eduri u ma stennietx 1-ezitu taghhom.

i minn qgari taz-zewg subartikoli tal-artikolu 46 jirrizulta li 1-Kostituzzjoni
tirrizerva li r-rimedju kostituzzjonali jinghata minghajr hsara ghar-rimedju skont
xi ligi ohra dwar l-istess haga. Dan ifisser li jistghu jintalbu zewg rimed;ji, wiehed
ta’ natura ordinarja u ichor ta’ natura straordinarja ta’ dritt fundamentali, fuq I-
istess haga. Pero’ mbaghad is-subartikolu (2) jipprovdi li I-Qorti tista’ fid-
diskrezzjoni taghha tastjeni milli taghti r-rimedju straordinarju jekk issib li kien
hemm rimedji ohra ordinarji li I-persuna setghet talbet ghall-istess ilment. Jigifieri
I-Qorti tista’ tuza din id-diskrezzjoni jekk ikun hemm rimedju ghall-istess ilment.
i fis-sentenza Josephine Borg et vs Avukat tal-Istat!’ il-Qorti, wara li ghamlet
referenza ghal dak li jipprovdi l-artikolu 4(2) tal-Kap 319, li hu identiku ghall-
artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni, kompliet tghid hekk:

1 F>dawn is-sentenzi 1i gejjin il-Qorti hadet l-istess pozizzjoni bhal fdin is-sentenza kkwotata: Evelyn
Montebello et vs Avukat Generali et, de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-13 ta’ Lulju 2018; Sam Bradshaw
et vs Avukat Generali et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Frar 2015; Margaret Psaila vs Avukat
Generali deciza fis-27 ta’ Gunju 2019 mill-Prim Awla, mhux appellata.

1" Dec¢iza mill-Prim Awla (Sede Kostituzjonali) fil-15 ta’ Di¢cembru 2023, Rik 244/2020, mhux appellata.
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Inghad hekk fil-kaz John Grech et vs Onor. Prim Ministru et deciza
fid-29 t’April 2013 u konfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’
Jannar 2014 —

“Illi din il-kwistjoni giet dibattuta diversi drabi fil-Qrati taghna. II-
Qorti Kostituzzjonali dahlet fil-fond fis-sentenza taghha fil-kawza fI-
ismijiet “Dr Mario Vella vs Joseph Bannister nomine” (deciza fis-7
ta’ Marzu 1994) fejn, wara li elenkat numru ta’ sentenzi precedenti,
galet fost affarijiet ohra illi: “Minn din ir-rassenja kemm tal-Prim
Awla u kemm ta’ din il-Qorti jistghu jitnisslu dawn il-linji
gurisprudenzjali:

a. Meta hu c¢ar li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-rikorrenti
biex ikollu rimedju ghad-danni li ged jilmenta, bhala principju
generali dawn ghandhom jigu adoperati u r-rikors ghall-organi
gudizzjarji ta’ natura Kostituzzjonali ghandu jsir wara li l-ordinarji
Jigu ezawriti jew meta mhumiex disponibbli;

b. Din il-Qorti Kostituzzjonali sakemm ma jirrizultawlhiex ragunijiet
serji gravi ta’ llegalita’ jew ta’ gustizzja jew zZball manifest ma
tiddisturbax l-ezercizzju ta’ diskrezzjonalita’ tal-ewwel Qorti
kkonferita mill-artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni;

c. Kull kaz ghandu [-fattispecje partikolari tieghu;

d. Meta r-rikorrenti ma jkunx ghamel uzu minn rimedju li seta’ kellu
dan ma jfissirx li |1-Qorti ghandha tikkonsidra li ma ghandhiex
tezercita |-gurisdizzjoni taghha jekk dak il-possibbli rimedju ma kienx
pero’ jirrimedja hlief in parti [-lanjanzi tar-rikorrenti;

e. Meta r-rikorrenti ma jkunx ezawrixxa r-rimedju ordinarji, jekk
pero’ dan in-nuqqas ikun ikkontribwixxa ghalih l-operat ta’ haddiehor
allura ma jkunx desiderabbli illi 1-Qorti tieqaf u ma tipprocedix bit-
trattazzjoni tal-kaz,

f. Meta l-ewwel Qorti tezercita d-diskrezzjoni taghha u tieqaf mit-
trattazzjoni minghajr ma tezamina I-materja necessarja li fugha dik
1d-diskrezzjoni ghandha tigi ezercitata, il-Qorti tat-tieni grad ghandha
twarrab dik id-diskrezzjoni.”

)

i l-istess Qorti fil-kawza fl-ismijiet “Philip Spiteri vs Sammy
Meilaq” (deciza fit- 8 ta’ Marzu 1995) qalet ukoll li:

“Meta [-oggett tal-kawza jkun ta’ natura komplessa — u jkollu
kwistjonijiet li ghandhom rimedju f” xi ligi ohra, u ohrajn li ma
ghandhomx rimedju hlief Kostituzzjonali — allura ghandha tipprevali
din l-ahhar azzjoni”. F’din is-sentenza I-Qorti osservat li jkun sewwa
li mal-kelma ‘komplessa’ jizdied il-kliem ‘jew inkella mhallta’. ... ...
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Fil-kawza fl-ismijiet “Maria sive Marthese Attard et vs Policy
Manager tal-Malta Shipyards et” (deciza mill-Prim’ Awla, Sede
Kostituzzjonali, fit-30 ta’ Settembru 2010) gie dikjarat illi:

“L-ezistenza ta’ rimedju iehor trid titqies fil-kuntest tal-allegat ksur
tad-dritt fundamentali. Ghandu jkun rimedju accessibbli, xieragq,
effettiv u adegwat biex jindirizza dan il-ksur. Fl-istess wagt ma hemmx
ghalfejn li biex jitgies effettiv ikun jirrizulta li r-rimedju sejjer jaghti
lir-rikorrenti success garanti. Huwa bizzejjed i jintwera i jkun
wiehed li jista’ jigi segwit b’'mod prattiku, effettiv u effikaci. Meta
Jjidher li jezistu mezzi ordinarji disponibbli biex jikseb rimedju ghall-
ilment tieghu r-rikorrent ghandu jirrikorri ghal dawk il-mezzi, gabel
ma jirrikorri ghar-rimedju Kostituzzjonali u huwa biss wara li jkun
fittex dawk il-mezzi jew wara li jidher li dawk il-mezzi ma jkunux
effettivament disponibbli li ghandu jintuza r-rimedju Kostituzzjonali.”

1lli f’dan is-sens wiehed jista’ jsib ukoll I-insenjament fir-rigward fis-
sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet “Joseph Fenech vs Awtorita’
tal-lppjanar et” deciza fid-9 ta’ Novembru 2012....

‘1lli wiehed ghandu jqis li kemm [-artikolu invokat mill-intimati u
kemm il-Kostituzzjoni ta’ Malta ssemmi mezzi li ‘kienu disponibbli’ u
allura anke jekk kien hemm mezzi li ‘kienu’ disponibbli ghar-rikorrent
izda li minhabba t-trapass taz-Zzmien ma jkunux ghadhom
(disponibbli), il-Qorti tista’ jekk hekk jidhrilha tiddeklina li tezercita
I-gurisdizzjoni taghha.’

Ukoll il-kaz Sonia Zammit et vs Ministru tal-Politika Socjali et deciz
fis-27 ta’ Frar 2006 b riferenza ghal aktar gurisprudenza elenka fost
ohrajn dawn il-principji:

“Meta huwa car li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-rikorrent
biex ikollu rimedju ghad-dannu [i ged jillamenta, bhala principju
generali dawn ghandhom jigu adoperati, u r-rikors ghall-organi
gudizzjarji ta’ natura kostituzzjonali ghandu jsir wara li [-ordinarji
Jigu ezawriti jew meta ma humhiex disponibbli.

Hu veru li kull persuna tista’ tirrikorri lill-Prim Awla ghal rimedju
ta’ indole Kostituzzjonali, imma l-ewwel subinciz ta’ dak I-Artikolu 46
irid jigi moqri mal-proviso tat-tieni subinciz tieghu li jipprovdi li I-
Qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel, tirrifjuta li
tezercita s-setghat taghha skond dak [-artikolu f’kull kaz meta tkun
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sodisfatta li mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-ksur allegat ‘huma jew
kienu disponibbli favur dik il-persuna skond xi ligi ohra.

Sakemm tibga’ [-possibilita’ li I-lezjoni tad-dritt fundamentali setghet
kienet jew ghad tista’ tigi rettifikata bil-proceduri u mezzi provduti bil-
ligi, ikun generalment il-kaz li [-Qorti tiddeklina milli teZercita s-
setghat kostituzzjonali taghha.

lI-Prim Awla tal-Qorti Civili ghandha poteri diskrezzjonali wiesgha
biex tiddeciedi li ma tezercitax il-poteri taghha meta r-rikorrent ma
ezawriex ir-rimedji possibbli taht il-ligi ordinarja.

Isegwi ghalhekk [i [-Qorti jehtigilha tindaga jekk, fic-cirkustanzi tal-
kaz odjern ir-rikorrenti kellhomx a dispozizzjoni taghhom rimedji
ordinarji li kienu accessibbli, xierqa, effettivi u effikaci ghall-ilmenti
mressqa minnhom. Madankollu jispetta dejjem lill-Qorti d-
diskrezzjoni li - fil-parametri tad-dispozizzjonijiet citati mill-
Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni - taghzel HI jekk tezercitax is-setghat
kostituzzjonali taghha jew le, u dan indipendentement mill-fatt li min
iressaq l-ilment ikollu jew kellu mezzi ohra ta’ rimedju ordinarju
disponibbli. Kif inghad fil-kaz George Debono et vs Kustodju tal-
Proprjeta’ tal-Ghadu et deciz fil-25 ta’ Mejju 2016: “....d-
dispozizzjonijiet tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni u tal-
artikolu 4(1) tal-Konvenzjoni jitkellmu dwar diskrezzjoni, jigifieri
dwar ghazla li tithalla f’idejn il-Qorti u mhux dwar impozizzjoni ta’
twarrib milli twettaq xogholha, " 8

Ili fid-dawl ta’ dan it-taghlim, il-Qorti se tara jekk fil-kaz odjern fil-fatt hemmx
rimedju ordinarju ghal-lanjanzi tal-attri¢i. F’dan ir-rigward jidher li fl-ec¢ezzjoni
minnhom sollevata I-konvenuti qed jirreferu ghall-possibilita™ li l-attri¢i tibda
proceduri biex il-kera toghla u biex possibilment tiehu 1-fond lura permezz ta’
proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera. Huma jghidu li I-fatt li l-attri¢i diga
bdiet dawn il-pro¢eduri (kontestwalment ma’ din il-pro¢edura), hu prova fiha
nnifisha 11 ghandha rimedju ordinarju.

[li hu minnu li l-attri¢i bdiet il-pro¢eduri quddiem il-Bord fl-istess hin 1i bdiet
dawn il-proc¢eduri. Pero dan ir-rimedju quddiem il-Bord kien miftuh ghall-attri¢i
b’effett mill-2021 u mhux gabel, u ma jistax iwiegeb ghal lanjanzi ta’ ksur tad-
dritt ta’ proprjeta’ dwar is-snin ta’ gabel 1-2021. Dawn il-pro¢eduri quddiem il-

18 F>din is-sentenza I-Qorti rreferiet ukoll ghal Dr Mario Vella vs Joseph Bannister noe — Qorti Kostituzzjonali
deciza 7 ta’ Marzu 1994, Lawrence Cuschieri vs Onor Prim Ministru — Qorti Kostituzzjonali deciza 6 t’ April
1995, Stephen Falzon vs Registratur tal-Qorti et — Qorti Civili Prim Awla (Sede Kostitizzjonali) de¢iza 14 ta’
Frar 2002, Domenico Savio Spiteri vs Chairman Planning Authority et— Qorti Kostituzzjonali deciza 31 ta’
Mejju 2000.
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Bord gatt mhuma se jwiegbu jew jaghtu rimedju ghas-snin kollha li fihom l-attrici
Kienet obbligata tir¢ievi kera baxxa u taghraf lill-istess kerrejja.

i I-Qorti trid tikkunsidra wkoll li 1-allegazzjoni tal-attri¢i fil-pro¢eduri odjerni
hi ta’ ksur ta’ drittijiet tal-bniedem. L-attri¢i tista’ biss tiechu rimedju ghal din it-
tip t’allegazzjoni mill-Prim Awla, u I-Bord li Jirregola I-Kera m’ghandux
kompetenza fuq din il-materja.

[11i ghalhekk il-Qorti tichad din 1-e¢¢ezzjoni.

L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

Ikkunsidrat

Ili l-attrici tallega ukoll ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni fl-applikazzjoni tal-
Kap 69.

I1li f’dan ir-rigward ghandha ssir referenza ghall-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni
li jipprovdi li I-ligijiet 1i dahlu fis-sehh qabel it-3 ta” Marzu 1962 huma ezentati
milli jkun milquta bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Il-Kap 69 dahal fis-sehh fl-
1931, hafna gabel it-3 ta’ Marzu 1962 u ghalhekk huwa ezentat mill-applikazzjoni
tal-artikolu. F’dan is-sens esprimiet ruhha [-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
Charles Bonello vs 1I-Kummissariju tal-Pulizija et!®:

15. 1l-Qorti tosserva.-

i. L-Art. 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi li “ebda interess fi jew dritt fuq
proprjeta’ li kull xorta li tkun’ ma jista’jittiehed jekk mhux inter alia
bi hlas ta’ kumpens xieraq. ld-dritt ta’ sid li jkollu [-pussess materjali
u mhux biss pussess legali huwa interess fuq proprjeta’. B’hekk hu
imhares taht l-art. 37 minkejja li ssid ma giex imcahhad minn kull
interess fil-proprjeta .

ii. II-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehhi wara [-1962 [i
pero” ma ghandhomx [-effetti msemmija fil-para. (a) sa (d) tal-Art.
47(9).

iii. L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni jipprovdi i, “Ebda haga
flartikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta’ xi
ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula
fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh

19 Deciza 23 ta’ Novembru 2020.
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minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi [i minn Zmien ghal Zmien tkun
emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f"dan is-subartikolu)..... ”. It-
tigdid tal-kirja sehh bissahha ta’ ligi li kienet fis-sehh gabel [-1962,
cioe’ LOrdinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini i dahlet
fissehh bl-Ordinanza XXI tal-1931. Ghalhekk hu mhares millArtikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni u ghaldagstant mhuwiex milqut minn Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni.

iv. Ghalkemm hu minnu li I-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-
sehh wara 1-1962, pero’ ma kellhomx I-effetti li jissemmew fil-
paragrafi (a) sa (d) tal-art. 47(9) tal-Kostituzzjoni.

16. Ghaldagstant, sewwa argumenta I-Avukat tal-Istat illi I-Kap. 69,
ukoll kif emendat, ma jintlagatx bl-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

[l ghalhekk il-Qorti ged tichad it-talba tal-attrici in kwantu hi bbazata fuq -
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

L-artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

Ikkunsidrat

[111 I-attrici ged tallega ksur tad-dritt tal-proprjeta’ taghha kif protett bl-artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni. B’mod specifiku l-attri¢i tghid 1i 1-Kap 69
geghelhom, lilha u lill-aventi causa taghha, tirrikonoxxi lill-konvenuti bhala
inkwilini, sena wara sena, minghajr il-possibilita li I-kera toghla biex tigi daqs dik
fuq is-suq hieles u minghajr il-possibilita li tiehu 1-post lura.

[111 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-princ¢ipji 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 xierga biex
Jjikkontrolla [-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali jew biex
jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.
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[111 1-attric¢i ssostni 11 1-fatt 11 kellha bilfors tibga’ tirrikonoxxi lill-istess kerrejja tul
1s-snin u ggedded il-kirja minghajr il-possibilta’ li 1-kera toghla, huwa kontroll
gawwi tal-uzu tal-proprjeta’ mill-Istat. Hi tghid li dan il-kontroll tant hu e¢¢essiv
11 ymur lil hinn mill-interess generali li 1-Istat hu obbligat ihares.

[111 huma tlieta I-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 l-uzu tal-proprjeta’ skont it-tieni paragrafu tal-artikolu 1 kienx
eccessiv?®. Dawn huma il-legalita’ tal-azzjoni, l-interess pubbliku fl-azzjoni u I-
proporzjonalita’.

I1li ma jidhirx li l-attri¢i qed tattakka il-legalita’ tal-azzjoni, peress li l-agir tal-
Istat hu ben regolat b’ligi. Langas ma jidher li qed tattakka l-interess pubbliku,
peress i f’kull zmien hemm lok li I-istat jaghti protezzjoni biex jassigura li
kulhadd ikollu post fejn jghix. Dan I-interess pubbliku ghadu jissussisti sallum fil-
kif thaddem dan l-interess pubbliku u ¢ioe" in-nuqqas ta’ proporzjonalita” bejn 1d-
dritt ta’ proprjeta’ tas-sidien u l-protezzjoni tal-kerrej. F’dan ir-rigward l-attri¢i
tghid li din il-proporzjonalita” ntilfet fil-ligi kif kienet, peress li l-interessi tas-sid
twarrbu u I-mizien miel ghal kollox favur il-kerrej. Il-konsegwenza ta’ dan kienet
11 1-kera pagabbli kienet baxxa wisq biex taghmel sens ekonomiku ghas-sidien.

[1li f’dan ir-rigward ghandu jinghad 1i I-Kap 69 sa minn meta kien promulgat kien
mahsub biex jipprotegi lill-inkwilini fi Zmien meta 1-qaghda ekonomika ta’ hafna
kienet tirrikjedi li jkun hemm kontroll fuq l-ammont tal-kera pagabbli. Kien
mehtieg ukoll li I-kera tiggedded awtomatikament favur l-istess inkwilini u dawk
Ii jirtuhom. L-ghan so¢jali tal-ligi kien qawwi 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 li jiehu dawk il-mizuri 1i jkun
hemm bzonn meta jkun mehtieg li jipprotegi xi faxxa jew ohra tas-socjeta’.

[1li pero’ maz-zmien il-bzonnijiet so¢jali li gabel iggustifikaw l-intervent tal-Istat
nagsu peress li 1-pajjiz sar aktar affluwenti. Ghalkemm hadd ma jista’ jichad li
ghad hawn persuni li ghandhom bzonn ghajnuna, din tista’ u qieghda tinghata
b’modi differenti. Minkejja dawn 1-izviluppi 1-ligi ma mxietx maz-zmien, b’mod
11 s-sid dan I-ahhar snin baqa’ jerfa’ I-istess piz ghax l-ammont ta’ kera baqa’ baxx
meta mqabbel mal-prezz tal-proprjeta’ u l-valur lokatizzju fis-suq hieles. Is-sid
baqa’ marbut ukoll li jirrikonoxxi l-istess inkwilin jew is-su¢cessuri tieghu u ma
kienx liberu 1i jiehu l-proprjeta’ lura. Hu bir-ragun li s-sidien jilmentaw u jghidu
li I-ghajnuna 1i hi so¢jalment mehtiega llum lill-inkwilini, qed jaghtuha huma,
¢ittadini privati ohra, minflok il-Gvern. Kien biss f1-2009 u iktar tard f1-2021, Ii

2Hutten-Czapska v Poland Application no. 35014/97, de¢iz mill-QEDB fid-19 ta’ Gunju 2006.
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bdew jinbidlu I-affarijiet, b’mod li 1-kera setghet toghla, ghalkemm b’mod
kontrollat; fl-istess perjodu inghatat il-possibilita’ lis-sid li jichu l-fond lura.

Ili fil-kaz in ezami kemm il-konvenuti kif ukoll l-attri¢i kienu marbuta bil-
kundizzjonijiet imposti mill-Kap 69 qabel l-emendi fuq imsemmija, kemm fl-
ammont ta’ kera i kienu jippercepixxu kif ukoll f’dak 1i jirrigwarda it-tigdid
awtomatiku tal-kirja. Tul is-snin il-kera li kienet tir¢ievi l-attri¢i zdiedet xi ftit
pero’ baqghet baxxa hafna meta mqgabbla mal-kera fis-suq hieles. U ma kienx
hemm possibilita® li dan l-ammont jizdied biex jirrifletti 1-valur tal-proprjeta’.
Langas kien hemm il-possibilta’ i I-kera taghlaq u 1-fond jirritorna fil-pussess tal-
attrici.

Illi 1-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’ jibqa’ 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 Government’s 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 the

2L Application no. 47045/06 dec¢iza fil-15 ta’ Settembru 2009.
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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.

[11i aktar ri¢enti, 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem?? galet 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).

58. There has accordingly been a breach of Article 1 of Protocol No.
1 to the Convention.

22 Application no. 46931/12, de¢iza fit-30 t” Awwissu 2016.
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I111 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 11 1-kera baqghet I-istess,
f’ammonti marbuta ma’ snin fejn il-qaghda soc¢jali tal-poplu kienet totalment
differenti, dan ¢ertament impona piz kbir fuq is-sid. Is-sidt langas ma kellha 1-
possibilta’ reali li xi darba I-fond jerga’ lura ghandha. Hekk intilef ghal kollox il-
bilan¢ mehtieg bejn l-interess pubbliku li jkunu mharsa dawk 1i kellhom bzonn
ghajnuna u l-interess privat tas-sid li jgawdi hwejgu u juzahom kif jidhirlu
minghajr indhil mill-Istat.

I1li anke f”dawk il-kazijiet fejn kerrej verament ma jkollux mezzi tieghu u jkollu
bzonn I-intervent tal-Istat minhabba li 1-kera skond is-suq hieles tkun gholja, dan
xorta ma jiggustifikax 1igi 1i Zzomm il-kera baxxa hafna. Lanqas ma jiggustifika
ligi 1i taghmilha obbligatorja li 1-kirja tintiret, b’inc¢ertezza kbira jekk is-sid
jirnexxilux xi darba jehodha lura. L-Istat ghandu diversi mezzi ohra kif jista’ jghin
lill-kerrejja li jkollhom bzonn I-ghajnuna minghajr ma jimponi I-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.

[1li 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-suq,
b’konsegwenza li s-sidien baqghu igorru l-piz ta’ kera baxxa ghal iktar snin. U 1-
possibilita’ li s-sidien jiehdu 1-fond lura baqghet remota wkoll.

I11i 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 I-fond lura jekk jirrizulta
li l-kerrej m’ghandux dritt ghall-protezzjoni skont il-ligi u 1-mezzi li ghandu.
Dawn l-emendi jipprovdu ghall-possibilta’ 1i s-sid jibda proceduri fil-Bord li
Jirregola I-Kera biex il-Bord jistabbilixxi kera skont il-valur tal-proprjeta’ fis-sug.
Din il-kera, ghalkemm limitata xi ftit bir-rata ta’ massimu ta’ 2% tal-valur tal-
fond, tgarreb sew lejn il-kera fis-suq. Barra minn hekk, jista’ jsir test tal-mezzi
tal-kerrej u jekk jirrizulta li ghandu mezzi ohra, allura 1-fond jista’ jerga’ lura
ghand is-sid. Barra minn hekk, din il-pro¢edura tista’ ssir iktar minn darba,
spec¢jalment jekk ikun hemm tibdil fi¢-¢irkustanzi. Dan kollu ga kien stabbilit
mill-gurisprudenza:

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% tal-valur kummercjali tal-proprjeta’. L-A¢t XX1V.2021 jaghti d-

23 Dan ir-ragunament kien ikkonfermat anke ricentement - ara Zammit and Busuttil vs Malta App no 55102/20
u Vassallo vs Malta App no 52795/20 de¢izi mill-QEDB fit-12 ta’ Settembru 2023.
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dritt sa massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu, li I-kera li s-sid huwa intitolat ghalih huwa inqas minn
dik kummercjali minhabba [-kunsiderazzjoni socjali tal-harsien tal-
akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u ghalhekk
mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan [-Att id-disposizzjonijiet tal-
ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt
fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.?*

[11i ghalhekk bl-emendi tal-2021, il-1igi lahqget bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u
I-protezzjoni tal-kerrejja u ghalhekk m’hemmx ksur tad-drittijiet fundamentali
tas-sidien wara din id-data.

[l I-kera 1i 1-konvenuti Cassar hallsu fis-sena 2021 kienet ta’ tliet mija u erbgha
u sebghin euro (€374) fis-sena. Il-perit gudizzjarju stabbilixxa I-kera fis-suq hieles
ghall-istess sena fl-ammont ta’ erbat elef mitejn erbgha u hamsin euro (€4,254)
ghall-2021. Huwa c¢ar 1i hemm diskrepanza kbira hafna bejn dak li kienu ged
ithallsu 1-konvenuti u dak li setghet tippercepixxi 1-attrici.

[l ghalhekk il-Qorti ged tilga’ 1-ewwel talba tal-attri¢ci b’mod limitat u ssib li
hemm ksur tad-dritt fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-fond in kwistjoni,
proprjeta’ taghha, bl-applikazzjoni tal-Kap 69, liema dritt hu sancit fl-artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u
dan sa qabel I-emendi tas-sena 2021.

Kumpens
Ikkunsidrat

Ili ladarba I-attrici sofriet ksur tad-dritt fundamentali taghha, hi ghandha tircievi
kumpens. Din il-kirja ilha ghaddejja sa minn madwar is-snin hamsin, pero’
procedura bhal din 1i taghmilha possibbli li persuna tir¢ievi kumpens ghall-ksur
ta’ dritt fundamentali saret possibbli f”Malta fis-sena 1987 meta dahal fis-sehh il-
Kap 319 tal-Ligijiet, u permezz tieghu 1-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem saret applikabbli f’Malta. Mill-1987 sa meta mietet omm l-attri¢i fl-
1998, il-kera kienet tirceviha omm l-attrici, jew oht l-attrici, Georgia, f’isem
ommhom. Imbaghad bejn 1-1998 u 1-2001, meta saret id-divizjoni, il-fond kien
jappartjeni lit-tliet ahwa Pisani indiviz bejniethom, nkluz l-attri¢i. Imbaghad fl-
2001 saret id-divizjoni u l-attrici saret proprjetarja assoluta tal-fond.

I11i fis-sentenza fl-ismijiet Gialanze’ vs Mizzi® il-Qorti galet:

2 Ara Monica Magro et vs John Schembri et: Prim Awla 16 ta’ Jannar 2023. 11-punt imsemmi kien konfermat
fis-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fid-29 t’ April 2024.
% De¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta” Gunju 2022.
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Din il-Qorti tagbel ma’ din il-konsiderazzjoni tal-Ewwel Qorti u tqis
li m’hemm [-ebda raguni sabiex tibdilha. Dan mhuwiex kaz fejn Erika
Gialanze™ saret il-proprjeta’ tal-fond in kwistjoni bhala [-eredi
universali ta’ Maria Gialanze™ u ghalhekk kienet dahlet fiz-zarbun
legali ta’ ommha. F’dan il-kaz il-proprjeta’ in kwistjoni ghaddiet
[f’idejn Erika Gialanze permezz ta’ trasferiment inter vivos b 'titolu ta’
donazzjoni, u ghalhekk I-Ewwel Qorti kellha ragun tikkonkludi li Evika
Gialanze mhijiex intitolata ghal rimedju ghaz-zmien meta S-Sid tal-
proprjeta’ kienet Maria Gialanze'. Ksur ta’ drittijiet fondamentali
jaghti dritt litigjuz lill-vittma biss, hlief ghal xi eccezzjonijiet
partikolari, u ma jistax jigi trasferit inter vivos.

I1li dan ifisser li meta fond jintiret mill-eredi universali, il-werriet jidhol fiz-
zarbun tas-sid precedenti, u l-werriet jitqies li hu vittma tal-ksur tad-dritt
fundamentali wkoll ghall-perjodu meta I-fond kien tal-aventi causa tieghu. II-
patrimonju 1i hu jiret, kien iktar baxx milli suppost, peress li 1-ligi kienet timponi
kera baxxa. Ghalhekk f’dan il-kaz, 1-attri¢i ghandha tir¢ievi kumpens mill-1987,
bhala eredi t’ommbha, peress li 1-fond kien mikri sa mill-inqas minn dakinhar
b’kera baxx, u tir¢ievi skont is-sehem taghha fil-wirt t’'ommha. Dan ir-ragunar
kien konfermat f’diversi sentenza fosthom Nutar Dottor Pierre Cassar vs
Avukat tal-Istat? fejn il-Qorti qalet:

Huwa minnu li I-appellant wiret nofs is-sehem ta’ missieru mill-fond in
kwistjoni fil-21 ta’ Marzu 2010 u nofs is-sehem l-iesior li kien
jappartjeni lil ommu fl- 14 ta’ Marzu 2017. IZzda dan ma jfissirx li ghall-
perjodu precedenti ghall-14 ta’ Marzu 2017 m’ghandux jedd
jippretendi kumpens. Dan peress li r-rikorrent hu werriet universali tal-
genituri tieghu.

[l 1-kriterji1 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

% Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta> Mejju 2022.
27 Application number. 14013/19, de¢iza fil-25 ta’ Marzu 2021.
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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 Aquilina 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%.

[1li skont linja twila ta’ gurisprudenza, pero’ dejjem skont xi jkun il-kaz, mill-
ammont ta’ kera i suppost ir¢ieva s-sid tul is-snin tal-kirja, kalkulata bir-rata tas-
suq hieles, ghandu jitnaqgas 30% peress 1i 1-Kap 69 certament kellu u ghad
ghandu 1-ghan legittimu tal-protezzjoni socjali. Barra minn hekk, hu stabbilit li
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.”®

[11i ghaldagstant bl-applikazzjoni tal-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:

SENA KERA STMATA KERA IMHALLSA
1987 €501 €314
1988 €501 €314
1989 €501 €314
1990 €501 €314
1991 €501 €314
1992 €821 €314

28 Deg¢iza f1-10 ta’ Gunju 2024.
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1993 €821 €314
1994 €821 €314
1995 €821 €314
1996 €821 €314
1997 €1466 €314
1998 €1466 €314
1999 €1466 €314
2000 €1466 €314
2001 €1466 €314
2002 €1978 €314
2003 €1978 €314
2004 €1978 €314
2005 €1978 €314
2006 €1978 €314
2007 €3100 €314
2008 €3100 €314
2009 €3100 €314
2010 €3100 €314
2011 €3100 €314
2012 €2947 €314
2013 €2947 €314
2014 €2947 €314
2015 €2947 €334
2016 €2947 €334
2017 €4254 €334
2018 €4254 €354
2019 €4254 €354
2020 €4254 €354
2021 €4254 €374
Total €75,335 €10,856
Kera stmata ghal perjodu in ezami €75,335
Tnaqqis ta’ 30% €22.600
Bilan¢ €52,735
Tnaqqis ta’ 20% €10,547
Bilan¢ €42,188
Tnaqgqis ta’ kera mhallsa €10,856
Kumpens pekunjarju €31,332

[1li ghalhekk il-kumpens pekunjarju dovut ghal dan il-ksur hu ta’ wiehed u tletin
elf tliet mija tnejn u tletin euro (€31,332), 1i minnhom l-attri¢i trid tiehu sehem,
kif gej:
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Mill-1987 sal-1998 il-proprjetarja tal-fond kienet Agnese Riccarda, omm I-
attrici. Peress 1i l-werrieta jidhlu fiz-zarbun tal-mejjet f’kaz ta’ kumpens
pekunjarju ghal ksur ta’ dritt fundamentali wkoll, ghalhekk hu dovut kumpens
ghal dawn 1l-hdax-il sena wkoll. Pero’ skont id-dikjarazzjoni causa mortis, fejn
jissemma t-testment t’omm l-attri¢i, l-eredi tal-omm huma tnax-il wild.
Ghalhekk l-attri¢i tir¢ievi kumpens ta’ parti minn 12, ghal tul ta’ hdax-il sena

Mill-1998, wara lI-mewt ta’ Agnese Riccarda, sad-divizjoni f1-2001, permezz
ta’ deed of trust, konfermat mis-Sekond’ Awla, il-fond kien ta’ tlett ahwa Pisani
indiviz bejniethom, u allura I-attri¢i tiehu terz tal-kumpens ghal tul ta’ tliet
snin.

Mid-divizjoni f1-2001 sal-2021 I-attri¢i tiehu kumpens shih ghal tul ta’ ghoxrin
sena.

[1l1 1-kuntegg allura huwa:

e Kumpens ghal kull sena (1987 sa 2021 = 34 sena)
€31,332 + 34 €921 kull sena

o 1987 sa 1998 (11-il sena)

Attri¢i tiehu 1/12

€921 x 11 =12 €844
e 1998522001 (3 snin)

Attri¢i tiehu terz

€921 x3+3 €921
e 2001 sa 2021 (20 sena)

Attri¢i tiehu kumpens shih

€921 x 20 €18,420

Ghalhekk I-attric¢i tircievi (€844 + €921 + € 18,420) €20,185
Ikkunsidrat

[1li rigward il-kumpens non pekunjarju, l-attrici talbet elf euro ghal kull sena mill-
1987 1il hawn.

[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.

Illi fil-kawza Josephine Mifsud Saydon vs l-Avukat tal-Istat % il-Qorti
Kostituzzjonali qalet:

2 Deciza fit-30 ta’ Marzu 2022.
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L-ghan [tad-danni morali] huwa [i jikkumpensa lis-sid ghat-tbatija
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 li 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’ 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 [-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 jghaddi ghand [-eredi
ladarba m’ghandu xejn x’jagsam mal-patrimonju tal-mejjet. Inoltre,
ghalkemm huwa minnu li d-dewmien biex jigu istitwiti proceduri
gudizzjarji m’ghandu l-ebda mpatt fuq il-likwidazzjoni tal-kumpens
pekunarju, mhux Il-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.

[111 1-attrici akkwistat terz indiviz tal-fond fl1-1998 u 1-fond shih f1-2001. Hi bdiet
dawn il-proceduri f1-2023. Ghalhekk fit-termini tal-gurisprudenza hawn citata
jista’ jinghad li ¢-thatija morali tal-attur kienet limitata. F’dawn i¢-c¢irkostanzi u
in linja ma’ ammonti likwidati f’kawzi simili 1-Qorti hija tal-fehma li kumpens
non pekunjarju ta’ tlett elef euro (€3,000) huwa adegwat.

Talba ghal Zzgumbrament
Ikkunsidrat

Ili l-attrici ged titlob 1i l-kerrejja jkunu zgumbrati mill-fond. Jinghad 1i 1-
1izgumbrament f’kawzi ta’ kera hi materja ta’ gurisdizzjoni ordinarja u hemm
tribunal kompetenti li jisma’ u jiddeciedi tali talbiet. Ghalhekk il-Qorti se tichad
din it-talba, pero’ zzommbha inpregudikata f’kaz 1i 1-istess talba titressaq quddiem
it-tribunal kompetenti.

Talba biex l-inkwilini ma jibqghux igawdu mill-protezzjoni tal-ligi

%0 Dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30 ta’ Novembru 2022, Rikors numru 142/21.
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Ikkunsidrat

Illi la darba gie deciz i tichad bl-emedi 1i dahlu fis-sehh fis-sena 2021 id-
dispozizzjonijiet tal-Kap 69 lahqu bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u |-
protezzjoni tal-kerrejja u ghalhekk m’hemmx ksur tad-drittijiet fundamentali tas-
sidien wara din id-data m’hemmzx lok ghad-dikjarazzjoni mitluba mill-attrici.

L-ispejjez tar-rapport
Ikkunsidrat

i l-attrici talbet li I-valutazzjoni tal-fond issir sas-sena 2023, meta |-
gurisprudenza ormai stabbilita tghallimna 1i 1-emendi tal-2021 fil-Kap 69 jilhqu
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin. Ghalhekk ma kienx hemm ghalfejn
li I-valutazzjoni tibqa’ ghaddejja sal-2023 u ghal dan, l-attri¢i ghandha thallas pro
rata parti mill-ispejjez tar-rapport. Ir-rapport sewa elf, erba’ mija tnejn u sittin
euro (€1462) fuq valutazzjoni tal-fond bejn 1-1987 u 2023, jigifieri fuq sitta u
tletin sena. Ghalhekk ghal kull sena, I-ispejjez tar-rapport ammontaw ghal erbghin
euro (€40).3! Ghaldaqgstant l-attri¢i ghandha thallas tmenin euro (€80) bhala parti
mill-ispejjez tar-rapport tal-perit gudizzjarju.

Ghal dawn il-motivi [-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi filwaqt 1i tichad 1-ewwel zewg
e¢cezzjonijiet tal-konvenuti konjugi Cassar dwar il-legittimu kuntradittur u
rimedju ordinarju,

1. Tilga> l-ewwel talba attri¢i limitatament u ssib ksur tad-dritt
fundamentali taghha protett bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea fit-tgawdija tal-proprjeta’ taghha tal-fond numru 42
(ga 76), St Anna’s Flats, appartament numru 2, Triq it-Tabib George Hyzler,
gja Triq Anici, Qormi, ghall-perjodu bejn 1-1987 u 1-2021, u dan fil-mod kif
il-Kap 69 u I-emendi li saru fih sal-2021 kienu applikati fuq il-kirja ta’ dan
il-fond, waqt li tichadha fil-kumplament.

2. Tilga’ t-tieni talba attri¢i u tillikwida kumpens pekunjarju ta’ ghoxrin elf
mija hamsa u tmenin euro (€20,185) favur l-attri¢i, Kif ukoll kumpens
nonpekunjarju ta’ tlett elef euro (€3,000) favur l-attrici.

3. Tié¢had it-tielet u r-raba talba tal-attrig¢i.

4. Tilga’ I-hames talba ssib li I-Avukat tal-Istat hu responsabbli biex ihallas
dan il-kumpens lill-attri¢i u tordnalhu jhallas dan il-kumpens pekunjarju u
nonpekunjarju lill-attri¢i, bl-imghax mid-data tas-sentenza sal-hlas effettiv.

81€1462 + 36 sena = €40.
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5. Tordna li l-ispejjez kollha, nkluz 1-ispejjez tal-konvenuti Cassar, jkunu a
karigu tal-Avukat tal-Istat, hlief ghall-ispejjez tar-rapport tal-perit
gudizzjarju, li ghandhom jingasmu in kwantu ghal elf tliet mija tnejn u
tmenin euro (€1382) li jithallsu mill-Avukat tal-Istat waqt li tmenin euro
(€80) jithallsu mill-attrici.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR
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