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QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALI

ONOR IMHALLEF

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

Seduta ta’ nhar il-Gimgha
Disgha u ghoxrin (29) ta’ Novembru 2024
Rikors Numru 432/2023 FDP
Fl-ismijiet

Maryanne Bonello (K.1. 55171M)
Vs.

Emanuel Bugeja (K.I. 85638M) u
Helen Bugeja (41842M)

Avukat tal-Istat
I1-Qorti:-
1. Ratir-rikors datat 30 ta’ Awissu 2023 li permezz tieghu r-rikorrenti talbet is-segwenti:

1. Wi r-rikorrenti hija proprjetarja ta’ terz indiviz tal-fond 23 Triq id-Dejga,
Haz-Zabbar, liema fond gie akkwistat per via di successione mill-wirt tal-
mejta ommha Maria Rosa sive Rose Vella nee’ Vella li mietet fit-18 ta’
Novembru 2002 u liema dikjarazzjoni causa mortis giet debitament
ippubblikata min-Nutar Dottor Philip Said b’kuntratt tat-12 ta’ Gunju
2003, DOK A hawn anness u mmarkat.

2. i I-fond ilu mikri lill-intimati g#al dawn |-azAar 65 sena bil-kera mizera
ta’ Lm20 fis-sena u ai termini tal-Att X tal-2009 il-kera fl-1 ta’ Jannar
2010 groliet ghal €185 fis-sena u llum baqgret tog/la darba kull tlett snin
mill-1 ta’ Jannar 2013 b’dan i [lum il-kera hija ta’ €225 fis-sena.
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3. Ml I-fond in kwistjoni mhux dekontrollat skond DOK B hawn anness u
mmarkat.
4.  Nli l-protezzjoni mog#tija  lill-inkwilini  intimati  Bugeja  bid-

disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009
m humiex gusti u ma jikkreawx bilanc ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet
tas-sidt u dawk tal-inkwilini stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm
ogila minn dak stabbilit fil-/igi u ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

5. Il I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tezid lura
tal-proprjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell
tal-griejxien f'Malta f'dawn [-ahhar decenni u I-interferenza
sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz
eccessiv fuq ir-rikorrenti, kif ukoll id-dritt li l-inkwilinat jibga’ jintiret
minn generazzjoni ghall-ofira huma derimpenti d-drittijiet proprjetarji
tas-sidt.

6. Illi ghalhekk effettivament ir-rikorrenti giet spossessata mid-dritt ta’
tgawdija tal-proprjeta tagizha wara li skada t-terminu tal-kirja originali u
ghalhekk giet assoggettata wkoll gfial relazzjoni forzata ta’ sidt u inkwilini
ghal perjodu indefinit u ntilef il-bilan¢ bejn l-interessi ta’ I-inkwilini u
dawk tas-sidien, minkejja il-ftehim originali surreferit u dan bid-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta.

7. lli l-awmenti fil-kera [i kienet intitolata ghalihom ir-rikorrenti skond il-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 huma irrizorji u mizeri
ghall-alhihar meta paragunati mal-valur lokatizzju tal-fond fis-sugq u I-
potenzjal tieghu, u ghalhekk tali legislazzjoni ma holgot [-ebda bilanc¢ bejn
I-interess generali u I-interess tar-rikorrenti, anzi kompliet tippregudika u
tinjora id-drittijiet fundamentali tas-sidien.

8. Il r-rikorrenti giet imcahihda mit-tgawdija tal-proprjeta tagzha ming#ajr
ma setgret tuza l-proprjeta’ hija u langas tiehu kumpens xieraq ghall-
okkupazzjoni minn terzi persuni b’mod sfurzat u mhux skond il-pattijiet
kuntrattwali minnhom raggunti, imposti fugha mill-Awtoritajiet. Infatti, I-
unika kumpens li gie offrut lilha ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta kien li jithallsu z-Zieda fir-rata ta’ inflazzjoni tal-kera li ma setghet
qatt teccedi d-doppju stabbilit fil-kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur
lokatizzju ta’ l-istess fond, dak iz-Zmien u iktar u iktar illum, kien ferm izjed
mill-kera annwali ta’ €225 fis-sena, liema kera kif sussegwentement
awmentata bl-emendi fil-Ligi u tal-Att X tat-2009 hija xorta wazda leziva
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma nzammx il-
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilin billi is-sid jircievi
kera gusta fis-suq.

9. Ml r-rikorrenti gatt ma rceviet din il-kera gusta fis-sug minzabba it-tibdil
fil-Ligi.
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10. i r-rikorrenti ma kellhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea g/ax hija ma setgretx zzid il-kera b’mod ekwu u
gust skond il-valur tas-suq taz-zminijiet, minzabba li dak li effettivament
hija setg#et tircievi kien dak kif limitat bil-Kap 69.

11. i dan kollu diga gie determinat fil-kawzi ‘Amato Gauci Vs Malta’,
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15
ta’ Settembru 2009; ‘Lindheim and others Vs Norway’ deciza fit-12 ta’
Gunju 2012; u ‘Zammit and Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12
deciza fit-30 ta’ Lulju 2015.

12.  [lli gialadarba r-rikorrenti sofriet minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-
interessi generali tal-komunita u |-bZonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz inter alia f° ‘Beyeler vs Italy’ (Rikors
nru. 33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-principju ta’
proporzjonalita, kif gie deciz inter alia f”‘Almeida Ferreira et vs Portugal’
tal-21 ta’ Dicembru 2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet fundamentali
tas-sid qua rikorrenti gew lezi bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

13.  Wli r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera u l-okkupazzjoni sfurzata u
kundizzjonijiet restrittivi huma interferenza mad-dritt tas-sidien ghall-uzu
u tgawdija tal-proprjeta’ taghha stante [i [-Kirja sfurzata u r-
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidt li jitterminaw I-istess Kirja
Jjikkostitwixxu kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (vide
‘Hutten-Czapska vs Poland’ nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-
VIII, ‘Bitto and Others vs Slovakia’, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar
2014 u ‘R&L, s.r.o. and Others’ §108) u dan ukoll jincidi fuq id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti.

14. Ul r-rikorrenti tul iz-Zmien sofrew danni pekunjarji u danni non-
pekunjarji bl-operazzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta u tal-Att X
tal-2009 sakemm da#let in vigore I-/igi tal-Att XXIV tal-2021, u ta’ dan il-
ksur tal-jeddijiet fundamentali u Kostituzzjonali tagZha, r-rikorrenti
ghadha trid tir¢ievi kumpens.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti prevja kwalsijasi dikjarazzjoni li jidrilha
necessarja u opportuna, titlob bil-gima lil din [-Onorabbli Qorti sabiex
joghgobha:-

I. Tiddikjara u Tiddeciedi li fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea magzmula parti mil-/igi
ta’ Malta bis-sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropeja (Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta);

Il.  Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni tal-fond 23
Triq id-Dejga, Haz-Zabbar, a favur I-intimati Emanuel Bugeja (K.1.
85638M) u Helen Bugeja (41842M) u I-provvedimenti tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, b’mod partikolari [-Artikoli 3, 4, 6 u 9 tal-istess
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Kap. 69, u d-disposizzjonijiat tal-Att X tal-2009 u /igijiet oira vigenti
lledew d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1
ta’ [-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

1. Konsegwentement tag/ti dawk I-ordnijiet, to/irog dawk I-atti, u tag/iti
dawk id-direttivi li tqis xierqa sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skond il-
Konvenzjoni grall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali.

IV. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli gial kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji oltre
imgraxijiet legali sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kawza tal-fatti fuq spjegati
fejn inter alia ma giex ikkreat bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilini, stante illi I-lokazzjoni sfurzata a tenur tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, fost infrazzjonijiet oAira, ma
tirriflettix is-sug u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in
kwistjoni.

V. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti, oltre imghaxijiet legali ai termini tal-/igi.

VI. Tikkundanna lill-intimat ikallas lir-rikorrenti I-istess kumpens u
danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai termini tal-/igi,
bl-imghax legali tat-8% fis-sena mid-data tal-prezentata tal-kawza
odjerna sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimat minn issa in subizzjoni.

2. Rat illi fis-17 ta’ Ottubru 2023, I-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub
billi ressaq is-segwenti difizi:

1. i preliminarjament, ir-rikorrenti ghandha ggib prova sodisfacenti ta’ |-
interess tagiha f’dawn il-procedurti;

2. i preliminarjament, u ming#ajr pregudizzju ghall-premess, ir-rikorrenti
trid tipprova li tassew tezisti kirja li hija regolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, kif ukollli tinkera ghar-rata indikata fir-Rikors promotur;

3. M, fil-mertu, u minn dak li jinghad fir-Rikors Promotur, il-perjodu
rilevanti g#all-investigazzjoni gudizzjarja de quo huwa bejn it-18 ta’
Novembru 2002, u I-31 ta’ Mejju 2021,

4. 1lli t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u gzZandhom
jigu michuda, bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti, u dan stante li ma hux
minnu li drittijiet fundamentali tar-rikorrenti gew lezi, hekk kif tallega fl-
ewwel zewg talbiet;

5. i, mingAajr pregudizzju ghall-premess, l-ewwel talba grandha tigi
michuda wkoll stante li jirrizulta car mir-Rikors Promotur li dak li trid ir-
rikorrenti hija li tattakka I-Ligi, hekk kif tagiamel fit-tieni talba, u ebda
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‘fatti’ ma jistghu jinsabu lezivi, izda semmai, jekk hekk jidhrilha I-Qorti,
se tkun il-Ligi;

6. Il jsegwi, ghalhekk, illi ma hemm ebda kumpens li I-esponenti gzandu
jhallas lir-rikorrenti, u kwindi r-raba’, I-Aames u s-sitt talbiet gzandhom
jigu michuda;

7. 1N, fl-aghar ipotesi ghall-esponenti, kwalunkwe imgrax Ii jista’ jehel |-
esponenti jista’ jiddekorri biss mid-data tas-Sentenza, u mhux kif mitlub,
mid-data tal-prezentata tal-kaw:za.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

3. Rat illi fI-24 ta> Novembru 2023, l-intimati Emanuel u Helen konjugi Bugeja
rrispondew ghal dak mitlub billi gajjmu s-segwenti difizi:

1. Fl-ewwel lok, in linea preliminari, fir-rigward tal-proceduri odjerni, r-
rikorrenti fir-rikors tagzha tiszaq li hija |I-proprejtarja ta’ terz (1/3) indiviz
tal-fond 23, Triq id-Dejga, Haz-Zabbar, filwaqt li zutha Carmen Pace u
George Vella huma I-proprjetarji taz-zewg terzi (2/3) indivizi l-ozra ta'
dan il-fond per via di succesione mill-wirt tad-defunta ommhom Maria
Rosa Vella nee' Vella. L-esponenti jisiqu li I-proprjerari l-o#ra, cioe ta'
taz-zewg terzi (2/3) indivizi tal-fond in kwistioni gzandhom jkunu parti
mill-istess kawza sabiex il-gudizzju finali jkun wiefied integru.

2. Fit-tieni lok, in linea preliminari u ming#ajr pregudizzju g#as-suespost, I-
esponenti, ma jistgaux jitgiesu li huma I-legittimu kontradittur f’din il-
kawza kostituzzjonali, u dana peress li din hija materja kostituzzjonali, u
per konsegwenza hija biss materja bejn cittadin li jzossu aggravat minn
ligi jew sitwazzjoni partikolari u I-Istat. Fl-ebda 7in ma seta’ I-esponent
jikkaguna dak li giegZed jinghad mis-sid. L-unika #aga li ghamel I-
esponent kien li osserva il-/igijiet vigenti tal-kera. Huwa l-istat biss li jista'
jikkommetti vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali u mhux ¢ittadin privat -
I-ecc¢epjenti m'ghandhomx locus standi judici' stante li ma jistgAux ikunu
meqgjusa biala I-legittimarju kontradittur u gralhekk ghandhom jigu
liberati mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti.

3. Fit-tielet lok, in linea preliminari u mingzajr pregudizzju ghas-sueccepit,
ir-rikorrenti nagsu milli jutilizzaw dawk ir-rimedji ordinarji kif provduti
tazit il-Kapitolu 69 tal-ligijiet tal-Malta liema rimedji huma mazsuba g/al
sitwazzjonijiet bzal dawk ta' zieda fil-kera quddiem il-Bord kompetenti.

4. Fir-raba’lok, fil-mertu u mingzajr pregudizzju ghas-sueccepit, ma huwiex
minnu li r-rikorrenti gegxdin jigu mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta
tagizhom u dan stante li fil-prezent huma ntitolati li jitolbu I-awment fil-
kera ai termini tal-Kap. 69 tal-/igijiet ta" Malta u dan ir-rimedju g/adu
mhux ezawrit mill-istess rikorrenti.

5. Fil-hames lok, fil-mertu u mingAajr pregudizzju ghas-sueccepit, I-
eccepjenti dejjem rallsu I-kera li kienet dovuta lir-rikorrenti fil-zin u
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dejjem Aadu #sieb il-fond de quo bzala bonus pater familias u dan kif
ghadu jagamel sal-gurnata tal-lum. Di fatti I-esponenti dejjem #allsu I-
kera (fl ammont ta' Ewro 225 fis-sena) dovuta u baqg#u jagzmlu dan sal-
gurnata tal-lum. Di fatti il-kirja pagabbli mill-intimati Bugeja dejjem giet
accettata mis-sidien tal-istess proprjeta’. Gialhekk ma jezistux il-kawzali
sabiex l-intimati jkunu mc¢aanda milli jistriefu fuq il-protezzjoni offruta
mil-Zigijiet promulgati fil-Kap. 69 tal-Z/igijiet ta' Malta. L-intimati Bugeja
dejjem aderixxew ruzzhom skrupolozament mal-obbligi tal-kirja.

6. Fis-sitt lok, fil-mertu u ming#ajr pregudizzju ghas-sueccepit, jekk ir-
rikorrenti gieg/da tilmenta li ged tigi ppregudikata minzabba I-fatt li |-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma
jistax jigi rimedjat bl-izgumbrament tal-intimati jew li ¢cankad lill-
intimati mill-protezzjoni tal-Kap. 69 tal-ligijiet ta' Malta.

7. Fis-seba’ lok, fil-mertu u mingAajr pregudizzju ghas-sueccepit, |-
eccepjenti geghdin jirrispingu l-allegazzjonijiet kollha tar-rikorrenti
brala nfondati fil-fatt u fid-dritt;

8. Fit-tmien lok, dwar il-kap tal-ispejjez, I-eccepjenti m'ghandu jbag/ti I-
ebda spejjez in konnessjoni ma' dawn il-proceduri, in kwantu li ma jistgzax
jigi kkundannat illi b'xi mod hu illeda xi drittijiet tar-rikorrenti. Kull ma
ghamel I-esponenti kien illi osserva I-ligijiet legittimi tal-Istat u xejn aktar.
Fi kwalunkwe kaz, l-esponenti m'gizandhomx g#alfejn ibatu ghal xi
eventwali nugqgas ta' azzjoni mill-Istat u fi kwalunkwe kaz huwa I-Istat li
ghandu jigi ikkundannat jag#zi rimedju. Gzal-dawn ir-ragunijiet suesposti
I-esponent ma jistax jitgies li kien, jew huwa kagun tal-lanjanzi
kostituzzjonali tar-rikorrent, u ergo bl-ebda mod ma jista' jag#tih rimedju
ghalihom.

9. Ghaldagstant it-talbiet kollha tar-rikorrenti gizandhom jigu kollha
micaudin ghar-ragunijiet elenkati f°din ir-risposta u f’kwalunkwe kaz, I-
esponenti ma ghandhomx ibgzatu I-ebda spejjez konnessi ma' dawn il-
proceduri.

Provi

4. Rat id-dokumentazzjoni pprezentati mir-rikorrenti flimkien mar-rikors promotur,
ossija:

e Affidavit tar-rikorrenti Maryanne Bonello
e Dikjarazzjoni causa mortis tat-12 ta’ Gunju 2023 fl-atti tan-Nutar Dottor Philip
Said
o Certifikat ta’ Non-Dekontroll
5. Ratilli fis-27 ta’ Novembru 2023, il-Qorti appuntat lill-Perit Marie Louise Caruana
Galea sabiex taccedi fuq il-fond meritu tal-kawza odjerna, u fuq talba tar-rikorrenti,

tqis il-valur lokazzjoni ta’ l-istess fond mis-sena 1987 ‘il quddiem, kif mitlub mir-
rikorrenti.
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6. Ratilli fit-28 ta’ Novembru 2023, ir-rikorrenti pprezentat kopja tal-ktieb tal-kera mis-
27 ta’ Novembru 1982 sas-27 ta’ Novembru 2014. (fol 25)

7. Ratilli fis-6 ta’ Frar 2024, ir-rikorrenti ddikjarat illi, ghajr ghal xi provi dokumentarji
dwar depositu ta’ kera, ma kellhiex aktar provi x’tipprezenta.

8. Rat illi fit-2 ta’ Frar 2024 gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, li
sussegwentement gie mhallas u mahluf fl-14 ta’ Frar 2024. (fol 43)

9. Rat l-affidavit ta’ I-intimat Emanuel Bugeja, ipprezentat fil-5 ta’ April 2024 (fol 62)
flimkien ma’ dokumentazzjoni ossija kopja tal-ktieb tal-kera mill-20 ta’ Novembru
2010 sad-29 ta’ Novembru 2023.

10. Rat illi domandi in eskussjonijiet ma’ sarux.

11. Rat illi fit-30 ta’ Mejju 2024, il-partijiet gablu illi ma kellhomx aktar provi
x’jipprezentaw.

12. Rat illi fit-30 ta” Mejju 2024 il-kawza giet differita ghas-sentenza bid-dritt lill-partijiet
sabiex jipprezentaw is-sottomissjonijiet taghhom bil-miktub sa nofs Settembru.

13. Rat is-sottomissjonijiet bil-miktub tar-rikorrenti ipprezentati fid-19 ta’ Lulju 2024.

14. Rat is-sottomissjonijiet bil-miktub ta’ 1-intimati Emanuel u Helen Bugeja ipprezentati
fis-27 ta’ Settembru 2024.

15. Rat is-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentati fl-4 ta’ Ottubru 2024.

Fatti tal-kaz

16. Jirrizulta, mill-provi prodotti, li I-fond meritu tal-kawza odjerna, ossija 23, Triq id-
Dejga, Haz-Zabbar, kien proprjeta’ ta> omm ir-rikorrenti, Maria Rosa Vella, illi mietet
fit-18 ta’ Novembru 2002, liema fond r-rikorrenti wirtitu flimkien ma’ zewg hutha,
Carmen Pace u George Vella, illi ma humiex parti tal-kawza odjerna.

17. Jirrizulta, ghalhekk illi r-rikorrenti hija propretarja ta’ terz indiviz ta’ tali fond.

18. Jirrizulta illi, ghalkemm r-rikorrenti tikkontendi illi I-fond ilu mikri lill-intimati konjugi
Bugeja ghal dawn l-ahhar hamsa u sittin (65) sena ghal kera ta’ Lm20 fis-sena,
jirrizulta, madanakollu, mid-dokumentazzjoni ezebita minnha stess wara I-prezentata
tal-kawza, illi tali fond ilu mikri sa mis-27 ta’ Novembru 1982, fejn kien inkera ghal
Lm16, ossija €37.28 kull sitt xhur. (fol 25)

19. Jirrizulta illi I-intimati, illum ghandhom hamsa u tmenin (85) u wiehed u tmenin (81)
sena rispettivament, ghadhom jirrisjedu fil-fond.

20. Jirrizulta illi, minkejja illi dina I-Qorti ma gietx mgharrfa mir-rikorrenti, ir-rikorrenti,

flimkien ma’ hutha, bdew proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fid-9 ta’
Ottubru 2023, 507/2023 JG, liema proc¢eduri ghadhom pendenti.

Rapport Peritali
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21. Jirrizulta li 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea illi
rredigiet r-rapport taghha, fejn ghamlet il-kostatazzjonijiet taghha u ghamlet is-
segwenti valutazzjoni:

L-esponenti tissottometti bir-rispett is-segwenti konkluzjonijiet li jindirizzaw
biss punti teknici li setghet tasal ghalihom minn dak li rat matul l-access, mill-
informazzjoni/dokumentazzjoni  tal-ispoll!  u  mill-komputazzjonijiet
maghmula minnha:

a. i l-esponenti tistma I-valur fis-suq miftuh fis-sena 20232 tal-fond
‘Melsons Store 7, Triq il-Burdnara, Hal Qormi’, bil-pussess battal
ghall-valur ta’ €1,500,000 (Miljun u hames mitt elf ewro) u I-valur
lokatizzju (eskluz il-mobbli) ghall-valur ta’ €76,500 fis-sena (Sitta u
sebghin elf u Aames mitt ewro).2

b. Il I-valur lokatizzju fis-sena 2022 huwa ta’ €75,258 fis-sena (Hamsa u
sebghin elf, mitejn u tmienja u Aamsin ewro).

c. i l-valur lokatizzju fis-sena 2017 huwa ta’ €69,400 fis-sena (Disgha u
sittin elf u erba’ mitt ewro).

d. Il I-valur lokatizzju fis-sena 2012 huwa ta’ €63,822 fis-sena (Tlieta u
sittin elf, tmien mija u tnejn u ghoxrin ewro).

e. i l-valur lokatizzju fis-sena 2007 huwa ta’ €44,837 fis-sena (Erbgha u
erbghin elf, tmien mija u sebgha u tletin ewro).

f. i l-valur lokatizzju fis-sena 2002 huwa ta’ €33,252 fis-sena (Tlieta u
tletin elf, mitejn u tnejn u Aamsin ewro).

g. i l-valur lokatizzju fis-sena 1997 huwa ta’ €22,155 fis-sena (Tnejn u
ghoxrin elf, mija u Aamsa u ~zamsin ewro).

h. i l-valur lokatizzju fis-sena 1992 huwa ta’ 15,521 fis-sena (Hmistax-il
elf, hames mija u wieked u gAoxrin ewro).

i. Wi l-valur lokatizzju fis-sena 1987 huwa ta’ €11,084 fis-sena (Hdax-il
elf u erbgha u tmenin ewro).

J. Wi l-fond qieghed jintuza bhala mahzen kummercjali.

kK. Wi I-kmamar li jinsabu fuq wara huma fi stat medjokri u ghandhom
bzonn refurbishment.

Dagstant ghandha x tirrelata I-esponenti ghas-savju konsiderazzjoni ta’ din
il-Qorti.

* https://ecourts.gov.mt/onlineservices/
2 Sal-prezentata tar-rikors guramentat tas-6 ta” Lulju 2023.
3€6,375 fix-xahar jew ¢irka €209.6 kuljum
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Jirrizulta illi, fil-kaz odjern, lill-Perit Tekniku ma sarulhiex domandi in eskussjoni u
ghalhekk din il-Qorti ma tara ebda raguni ‘I ghaliex ma ghandhiex tistrich fuq il-
konkluzjonijiet minnha milhugqa.

Difizi mgajjma

23.

24,

Jirrizulta illi I-intimati Emanuel u Helen Bugeja, fid-difiza taghhom, fost il-varji difizi
ma@ajjma, insistew illi huma dejjem mxew mal-Ligi u ghalhekk ma kinux il-legittimu
kontradittur u ma kellhomx jigu mgieghla jhallsu kumpens u wisq angas spejjez, filwaqt
illi sahqu illi r-rikorrenti kellha rimedju iehor quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera sabiex
tinghata rimedju u ghalhekk ma kellhomx jigu zgumbrati mill-fond. Sahqu wkoll illi -
rikorrenti ghandha biss terz indiviz tal-fond, u ghalhekk ghandha tinghata kumpens ta’
sehemha biss.

Jirrizulta illi I-Avukat tal-1stat mill-banda I-ohra oggezzjona ghat-talba kif redatta mir-
rikorrenti fejn, prin¢ipalment, sahaq ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-ligijiet tal-
kera, partikolarment tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ged jigu lezi lir-rikorrenti d-
drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjetajiet in kwistjoni kif protetti
bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa sahaq ukoll illi
kwalsiasi kumpens ghandu jkun dovut mit-18 ta’ Novembru 2002 sad-dhul tal-Artikolu
4A permezz tal-Att XXIV tal-2021, liema att ipprovda ghodda suffi¢jenti lir-rikorrenti
biex jipprotegi d-drittijiet taghha.

Kaz kontra Emanuel u Helen Bugeja

25.

26.

L-intimati Bugeja, meta taghsar l-e¢¢ezzjonijiet taghhom, jidher li ged igajjmu, fost id-
difizi taghhom, I-e¢cezzjoni illi huma ma kinux il-legittimu kontradittur u ma kellhomx

jigu mgieghla jhallsu kumpens u wisq anqas spejjez kif ukoll illi huma dejjem mxew
mal-Ligi. Sahqu illi r-rikorrenti ghadhom ma utilizzawx ir-rimedji ordinarji illi
ghandhom.

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

20. Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm taqbel mat-zezi i, ladarba |-kazin
agixxa skont il-ligi, allura m’ghandux legalment jirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita’ tal-ligi applikata minnu jew jefel spejjez tal-kawza, izda
mill-banda l-ofra, il-proceduri odjerni necessarjament jaffettwaw lill-kazin
stante li dan hu parti fir-rapport guridiku li huwa regolat &’/igi li I-
kostituzzjonalita’ taghha qed tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza tieghu
f'dawn il-proceduri hija necessarja ghall-finijiet tal-integreta’ tal-gudizzju.
ll-kazin bhala inkwilin tal-fond ghandu interess guridiku f'din il-kawza
peress li I-meritu jikkoncerna lilu direttament. Ghal din ir-raguni huwa
ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi.
Ghaldagstant 1-ewwel Qorti kienet korretta meta lagghet it-talba ghas-sejha
fil-kawza tal-kazin intimat.
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28.

29.

30.

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

Dwar min ghandu jerfa’ I-piz tal-hlas tad-danni, il-Qorti taghmel referenza ghal dak illi
ntgal mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Louis Apap Bologna vs Kal¢idon
Ciantar et deciza fl-24 ta’ Frar 2012 fejn dwar difiza simili, kien intgal is-segwenti:

... kumpens bhial dak ghandu jbaghtih biss |-Istat minhabba li 1-ksur li ged
igarrab ir-rikorrent huwa l-effett dirett tal-/igi li ddahhlet bl-Att XXIII tal-
1979. L-intimati Ganado nqdew b’ligi li tathom jeddijiet godda li ma
kellhomx fiz-zmien meta nghatat il-koncessjoni enfitewtika, izda ma ghamlu
xejn biex jiksbu dan il-jedd b 'mod illegali. Fid-dawl tal-massima qui suo jure
utitur neminem laedere videtur, I-Qorti ma tistax issib li I-intimati Ganado
jridu jaghmlu tajjeb huma wkoll ghall-hlas tal-kumpens lir-rikorrent
minhabba s-sejbien ta’ ksur tal-jedd fundamentali tieghu. Din il-fehma
tinbena wkoll fuq il-fatt li I-ilment tar-rikorrent jirrigwarda /igi li jaghmilha
I-Istat u mhux i¢-cittadin li, min-naha tieghu, ghandu jedd jingeda biha fil-
parametri taghha u safejn din ma titgiesx li gieghda tikser il-jedd
fundamentali tas-sid;

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

I1-Qorti, ghalhekk, ma ghandha ebda dubju illi ghandha tilqa’ tali difiza billi taghmilha
cara illi I-intimati Emanuel u Helen Bugeja kienu biss benefi¢¢jarji minn Ligi u ma giex
ippruvat illi b’xi mod kienu geghdin jabbuzaw minnha, u ghalhekk ¢ertament huma ma
ghandhomx ibaghtu l-ispejjez tar-rikorrenti f’kaz illi jinstab ksur a favur tar-rikorrenti.
Madanakollu, il-Qorti tgis illi, tenut kont tal-fatti u tal-beneficcji konsiderevoli illi
gawdew l-intimati rizultat ta’ tali legislazzjoni, huwa gust u ekwu illi ghall-angas huma
jbaghtu l-ispejjez taghhom!

Dwar id-difiza mgajjma mill-intimati Bugeja illi ma gewx ezawriti r-rimedji ordinarji,
il-Qorti tosesrva illi ksur ta’ drittijiet fundamentali hija meritu illi tista’ tigi mgharbla u
deciza biss minn dina 1-Qorti, u mhux mill-Bord illi Jirregola I-Kera, u ghalhekk
certament ir-rikorrenti ma kellhiex forum iehor fejn tressaq 1-ilment taghha, ghajr ghal
dak odjern.

L-intimati gajjmu wkoll varji difizi ohra, illi anke I-Avukat tal-Istat gajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

32.

[I-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ |-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali, billi ged jigi sostnut li ged jigu vvjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini, ossija
I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien ged jinghata d-dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilini I-intimati odjerna, u meta ma gietx ippercepita kera xierga.
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[1-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mgajma mill-intimat
I-Avukat tal-Istat.

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

34.

35.

36.

37.

38.

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

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla 7sara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-/igi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.”

Bl-eccezzjonijiet u s-sottomissjonijet tal-Avukat tal-Istat, il-Qorti fehmet li I-argument
tieghu kien li I-margini tal-Istat huma wiesgha u I-Istat ghandu jedd li jillegisla biex
jikkontrolla I-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u sabiex ikun hemm tgassim
xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk mehtieg jghaddi ligijiet biex
jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta” ghall-interess generali. Madanakollu, korrettement, I-
istess Avukat tal-Istat accetta illi I-gurisprudenza nostrana ta’ llum il-gurnata ma
taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

Gie eccepit ukoll, filwaqt li kwalsiasi kumpens kellu jitgies minn meta mieter omm ir-
rikorrenti, ossija mit-18 ta’ Novembru 2002, sahaq li bl-emendi li sehhu matul iz-
zminijiet fosthom bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 f’Lulju 2021, skont I-
artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, huma jistghu jitolbu lill-Bord Li Jirregola
I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-2% fis-sena tal-valur hieles
fis-suq miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni.

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

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

“Rigward |1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog#tija mill-
Qorti Ewropea gfial dan I-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(7) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
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and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 8
37, Series A no.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, 8 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

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

40. Fil-kaz sucitat inghad:

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

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

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

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

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

43. Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera protetta, peress

illi jidher li beda jinkera fis-27 ta’ Novembru 1982 u ghalhekk koperta bil-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta.
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46.

47.

48.

49,
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Ir-rikorrenti tikkontendi illi I-kera li kien ged tithallas kienet wahda mizera, izda ma
kinetx f’posizzjoni tindika korrettement kemm kienet il-kera, fejn indikat li I-post ilu
jinkera ghal 65 sena b’kera ta’ Lm20, filwagqt illi rrizulta li kien gieghed jinkera sa mis-
sena 1982 u versu hlas ta’ Lm16 kull sitt xhur, ossija Lm32 fis-sena.

Jirrizulta, skond id-dokumentazzjoni u |-ktieb tal-kera ezebit, parti mir-rikorrenti u parti
mill-intimati, jidher illi r-rikorrenti ippercepiet I-kera segwenti:

e bejn Novembru 1987 u Novembru 2009, kien ged jithallas kera ta’ Lm 16, ossija
€37.27 kull sitt xhur, ossija €74.54 fis-sena.

e bejn Novembru 2009 u Novembru 2013, kien qed jithallas kera ta’ €92.50 kull
sitt xhur, ossija € 185 fis-sena.

e Dbejn Novembru 2013 u Novembru 2018, kien ged jithallas kera ta’ €107.50 kull
sitt xhur, ossija €215 fis-sena.

e bejn Novembru 2018 u Novembru 2023, kien qed jithallas kera ta’ €112.20 kull
sitt xhur, ossija €224.40 fis-sena

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

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

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

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021, u I-possibiltajiet provduti fl-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
sahaq illi kwalsiasi kumpens kellu jinghata sad-data tad-dhul ta’ tali emendi, ossija
Lulju 2021 — il-Qorti tagbel ma’ tali sottomissjoni.

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

In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-ligijiet vigenti, halqu
sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess so¢jali. Ghalhekk, din il-Qorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehhet vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti.
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Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimati f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

52.

53.

54,

55.

[1-Qorti tosserva illi r-rikorrentii, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdielhom rimedji xierga
u opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierga u effettivi.

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

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

Jirrizulta li r-rikorrenti talbet, fost affarijiet ohra, ghall-hlas ta’ kumpens, li 1-Qorti
tithem li jfisser pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni
non-pekunarji ghal lezjoni sofferta.

Data ta’ Lezjoni

56.

S7.

58.

59.

60.

61.

62.

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

Jirrizulta illi r-rikorrent talbu illi kwalsiasi kumpens jitgies mis-sena 1987 ‘il quddiem.

Jirrizulta illi I-fond gie mikti mis-27 ta’ Novembru 1982 u ghadhom jirrisjedu fih sa
Hum.

Jirrizulta illi din il-Qorti ged issib ksur abbazi tal-Konvenzjoni, liema konvenzjoni saret
applikabbli b’effett mit-30 ta’ April 1987.

Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn Mejju tas-
sena 1987 ‘il quddiem.

Jirrizulta wkoll illi I-kawzZa odjerna saret fit-30 ta” Awissu 2023, ossija wara d-dhul tal-
Att XXV tal-2021 u l-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69.

Jirrizulta wkoll illi I-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu, sahaq li bid-dhul tal-Att
XXI1V tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69, ma jistax jkun hemm ebda
ksur tad-drittijiet fundamentali ‘1 hinn mid-data ta’ tali Att. Hawnhekk, il-Qorti taghmel
referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza ‘Carmelo
Spiteri vs I-Avukat tal-Istat et’ deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022:

BI-Att XXIV tal-2021, li dahal fis-sehn fit-28 ta’ Mejju 2021 is-sidien bhall-

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

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

64. Ikkunsidrat illi mill-1 ta> Gunju 2021, ir-rikorrenti kellha id-dritt illi tissana I-
vjolazzjoni illi giet stabbilita minn dina I-Qorti, I-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens
ghandu jinghata sal-1 ta’ Gunju 2021, peress illi wara dakinhar, ir-rikorrenti kellha kull
dritt illi tipprotegi d-drittijiet taghha u titlob ghal kera oghla.

65. Ghaldagstant, il-Qorti tqis illi f°dan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi megjus sal-1 ta’
Gunju 2021, u dan ghar-ragunijiet fuq stabbiliti.

66. Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Mejju 1987 sa Gunju 2021, ossija
erbgha u tletin sena (34) u xahar, fejn ghal fini ta’ pratticita’ ser tqis il-kumpens fuq
erbgha u tletin (34) sena.

Kumpens - Danni Pekunariji u Non-Pekunjarji

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

“Issa ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ' lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju
odjern. 1l-Qorti trid tqgis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-zmien li
ilha issehif il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-Zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu |-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li qed jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll l-ispejjez sostanzjali li jaghmiu |-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) 1-ordni li se tag#ti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali o’ I-artikolu 5 tal-Kap 758.”

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

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

69. Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li Kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza li I-
atturi kien irnexxelhom izommu I-proprjeta” mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnaqgas il-
kera ppercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi, liema kera giet indikata
fil-paragrafu 45 aktar ‘il fug.

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

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

Dwar il-kumpens non-pekunarju, il-Qorti tibda billi tirrileva li huwa
zbaljat 1-argument tal-artrici li fil-gurisprudenza giet stabbilita xi regola
fissa li I-kumpens non-pekunarju ghiandu jigi kkalkolat fis-somma ta’ €500
ghal kull sena li tkun damet ghaddejja |-lezjoni. Il-kumpens non-pekunarju
jirrifletti t-tbatija morali li tkun giet sofferta mill-vittma minhabba |-lezjoni
li tkun giet konstatata mill-Qorti, u ghalhekk huwa necessarjament
kwistjoni suggettiva li tiddependi fuq ic-cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz.

72. 11-Qorti taghmel ukoll referenza ghal dak dikjarat mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
Carmelina Bugeja vs Nazzareno Spiteri deciza fit-30 ta” Marzu 2022, fejn kellha dan
Xi tghid:

Huwa minnu li m’hemmx lok ghal tnaqqis fil-kumpens pekunarju

minhabba |-passivita’ tas-sid galadarba l-azzjoni ma tkunx giet
preskritta u allura d-dritt za’ azzjoni jkun ghadu shii u mhux mittiefes.
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Dan ma jghoddx ukoll pero’ ghal-likwidazzjoni tal-kumpens non-
pekunarju, l-ghan ta’ liema huwa li 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-ewwelnett ghaliex il-
passivita tindika li t-tbatija morali tas-sid kienet limitata tant li gfhazel

li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni ghal snin twal. Inoltre I-

individwu gliandu obbligu legali li kemm jista’ jkun inaggas id-dannu

soffert minnu, fiaga li s-sid certament m ghamilx. (sottolinjar ta dina |-

Qorti)

73. Fil-kaz odjern, wara illi gieset il-fatti kollha tal-kaz, il-Qorti tqis illi, fejn jirrigwarda
kumpens non-pekunjarju, inkun gust u ekwu illi I-kumpens ikun ta’ €100 ghal kull
sena, filwaqt illi tgis, bhalma gia osservat aktar ‘il fuq, illi kwalsiasi danni non-

pekunjarji ghandhom jinghataw ghall-perjodu fuq indikat.

74. Ikkunsidrat il-metodologija fug imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni
non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu

jkun is-segwenti:
Danni Pekunjarji

Kera Percepibbli ( vide para 21)

Minn Sa Kera Percepibbli (€) Snin Xhur
Mejju Mejju
1987 1992 598 5
1992 1997 920 5
1997 2002 1380 5
2002 2007 2070 5
2007 2012 3680 5
2012 2017 3910 5
2017 2021 5520 4
Numru ta' Snin 34
TOTAL

Bilan¢

Kera Mhallsa (vide para 45)

Naqqgas 30%

Naqqgas 20%

TOTAL

2990
4600
6900
10350
18400
19550
22080

84870
25461

TOTAL Danni Pekunjarji

Minn Sa Kera Snin TOTAL
1987 2009 74.54 22 1639.88
2009 2013 185 4 740
2013 2018 215 5 1075
2018 2021 224.4 3 673.2
TOTAL 34 4128.08

Danni Non Pekunjarji
Kumpens € Snin

100

Naqgas Kera Mhallsa

BILANC Danni Pekunjarji

Total

34 3400

ZID Danni Non Pekunjarji

59409
11881.8

TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjarji

Terz indiviz

47527.2

4128.08  43399.12

3400
46799.12

15599.71
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75. 11-Qorti tosserva li tali somom certament jinkorporaw fihom I-element punittiv fug min
jongos mid-drittijiet tieghu, l-element ezemplari fejn jidher c¢ar u inekwivoku I-
konsegwenza ta’ tali nuggas u finalment I-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

76. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti, ghas-sehem taghha ta’
terz indiviz ghall-fond 23, Triq id-Dejqa, Zabbar ghandu jkun ta’ hmistax-il elf u sitt
mitt Euro (€15,600).

Rimedju Ulterjuri

77. Din il-Qorti tibda billi tosserva illi jidher li r-rikorrenti, flimkien ma’ hutha, gia nedew
proceduri quddiem il-Bord illi Jirregola I-Kera.

78. Madanakollu, din il-Qorti ser tipprovdi, li fl-eventwalita™ li I-intimati Emanuel u Helen
Bugeja imutu, sakemm “wild naturali jew legali” taghhom, kif imsejha fil-Kodici
Civili, indikati wkoll bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikunu ged jghixu
maghhom, tali persuni m’ghandhomx ikollhom id-dritt li jibqghu jabitaw fil-fond bhala
kerrejja kif stipulat fil-Kodi¢i Civili.

79. Ghalhekk, din il-Qorti ged tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-
familja tal-intimati Emanuel u Helen Bugeja ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija
lilhom fil-Kodi¢i Civili, u dan ikun minghajr pregudizzju ghall-applikabilita® tal-
emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Konkluzjoni
11-Qorti,

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

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ I-Avukat tal-Istat u tal-intimati.

Tilga’ t-talbiet rikorrenti, u ghalhekk:

Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjonijiet ta’ 1-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini ossia tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta jiksru d-drittijiet tar-rikorrenti Kkif
kontemplati bl-Ewwel Artikolu ta’ |-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel

Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

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

Tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti ghas-sehem taghha ta’ terz indiviz tal-
propjeta’ fl-ammont ta” hmistax-il elf u sitt mitt Euro (€15,600) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat thallas lir-rikorrenti s-somma ta’ hmistax-il elf u sitt mitt Euro
(€15,600) kif hekk likwidata.
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Tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-familja tal-intimati Emanuel u
Helen Bugeja ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Ligi, u dan ikun minghajr
pregudizzju ghall-applikabilita™ tal-emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ I-ispejjez tar-rikorrenti, salv ghall-ispejjez ta’ |-
intimati Emanuel u Helen Bugeja, illi ghandhom ikunu esklussivament a kariku taghhom.

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

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

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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