Rikors 557/2022DC
Sentenza finali

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

Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D

Rikors Numru 557/2022DC

Avukat Dr. Edward Debono (K.I. Numru 592758M)
bhala mandatarju tal-assenti
Maria Rosaria Angela sive Rosanne Mollere
(K.1. Numru 0144860M)

Vs

Avukat tal-Istat,
Maria Carmela sive Marlene Bonnici (K.I. Numru 582339M) u
Nataline Pace (K.I. Numru 77748M)

IHHlum, 20 ta’ Frar, 2025
I1-Qorti,

Rat ir-rikors tal-attur nomine pprezentat fid-19 ta’ Ottubru, 2022 permezz ta’
liema ppremetta:-

i. i r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond kummercjali 196, Melita Street
Valletta, 6i  hija  akkwistat  b’kuntratt  ta’  divizjoni  tas-1
ta’ Settembru 2018 fl-atti tan-Nutar Dottor Mark Cutajar, Dokument A hawn
anness, u dan mill-wirt tal-mejta genituri taghha Aldo u Angela Debono, skond
testment taghhom tas-27 ta’ Frar 2006 fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri.

ii. i dan il-fond ilu mikri lill-mejjet Paolo Bonnici bhala store
ghal-Bonnici’s Printing Press ghal decenni shah.
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iii. Il Paolo Bonnici miet fl-24 ta” Ottubru 2019 u I-wirt tieghu ddevolva b testment
tas-27 ta’ Awwissu 1998 fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon, Ii kopja tieghu
ged jigi hawn anness u mmarkat bhala Dokument B.

Iv. Il kif jirrizulta minn dan it-testment, il-wirt ta’ Paolo Bonnici ddevolva fuq
Maria Carmela sive Marlene Bonnici, u ohtu ohra li ppremorietu, Margaret
Bonnici, imma |-Bonnici’s Printing Press giet mhollija b’legat lit-tlett hutu,
Margaret (illum mejta), Maria Carmela sive Marlene Bonnici, u Nataline Pace.

v. i dan il-fond kienu ilu mikri ghal decenni shah b’kera irrizorja
ta’ €24.00c fis-sena, liema kirja Zdiedet bl-Att X tal-2009 15% fis-sena
sal-31 ta’ Dicembru 2013 u b’5% fis-sena ghas-sSnin sussegwenti.

vi. Wi r-rikorrenti b’hekk kienu u ghadhom obbligati illi jéeddu I-Kirja
indefinittivament bl-istess kera u kundizzjonijiet minhabba
d-disposizzjonijiet infami tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendati
bl-Att X tal-20009.

vii. i I-Artikolu 3 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi illi “sid il-kera
ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri ... jirrifjuta li jgedded il-Kiri
jew i jgholli I-kera jew [i jaghmel kundizzjonijiet godda tat-tigdid
tal-kiri minghajr il-permess tal-Bord” u [-Artikolu 4 tal-istess Kap. 69 jghid i I-
Bord li Jirregola I-Kera jista’ jawmenta [-kera biss sa massimu li ma jeccedix [-
40% ta’ kemm  setghet  kienet il-kera  gusta  tal-fond  fl-4
ta’ Awissu 1914. Skont I-Artikolu 2 ta’ din l-istess Ligi, il-fond in kwistjoni jaga’
taht it-tifsira i |-ligi taghti lill-kelma “hanut” wu ghalhekk skont
I-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69 langas ma setghet issir talba ghar-ripreza
tal-fond mir-rikorrenti, u dan sakemm dakilu I-emendi tal-Att X tal-2009 li xorta
huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem peress li huma tenwi.

viii. Wi r-rikorrenti kienu f’impossibilita i jiehdu lura hwejjighom minhabba d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u [-Att X tal-2009, li jilledu d-
drittijiet kostituzzjonali taghhom stante li mhix ged jircievu kumpens gust u
xieraq ghal hwejjighom u talli ma nZammx bilan¢ f’dawn il-ligijiet bejn id-
drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini.

IX.  1lli sakemm dahal in vigore [-Att X tal-2009, minkejja ir-rikors fug msemmi, u d-
decizjoni tal-Bord tal-Kera, r-rikorrenti ma hadu l’ebda Zieda u anke z-Zieda li
hadu ai termini tal-Att X tal-2009 ossia mill-1
ta’ Jannar 2010, dik iz-Zieda ma kinitx skond is-suq u r-rikorrenti kienet
f’posizzjoni impossibbli, hlief i forzatament jaccettaw dawn iz-Zidiet
fil-kera, ghax inkella [-posizzjoni finanzjarja taghhom kienet tibqa’ aghar minn
dak li huma kienu gqed jircievu, u dan b’konsegwenza tal-ligijiet
tal-kera, ossia |I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [-Att X tal-2009.

X.  Wil-kera bhalissa ged tithallas bir-rata ta’ €50.00c fis-sena, meta l-fond ghandu
valur lokatizju fis-suq facilment ta’ diversi drabi dan [-ammont.

Pagna 2 minn 22



Rikors 557/2022DC
Sentenza finali

xi. i minkejja dan, a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-intimati jippretendu
li Jjibgghu fil-lokazzjoni leziva d-drittijiet kostituzzjonali
tas-sidien.

xii. 1l l-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm aktar minn dak stabbilit bid-

disposizzjonijet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, u ta’ kull
skrittura i talvolta hija ffirmat ghal Zieda ta’ ftit kera awment mhux
paragonabbli mas-suq, u dan minhabba r-restrizzjonijiet li hija kienet tinsab
fihom minhabba d-disposizzjonijiet tal-Ligi.

xiti. Il l-awmenti fil-kera i huma intitolati ghalih ir-rikorrenti skond
I-Kap. 69 u I-Att X tal-2009 huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati
mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq u l-potenzjal tieghu u ghalhekk tali
disposizzjonijiet ma joholqu I-ebda bilan¢ bejn I-interess generali u
I-interess tas-mittenti u anzi jkomplu jikkalpestaw id-drittijiet fundamentali tas-
sidien.

xiv. Wi |-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilanc¢
ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li I-valur
lokatizzju  tal-fond  huwa  ferm  oghla  minn  dak  stabbilit
fil-ligi u ghalhekk jilledu [-Kostituzzjoni ta’ Malta u [-Ewwel Artikolu
ta’ [-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 6 tal-istess
Konvenzjoni.

xv. i r-rikorrenti ~ m’ghandhomx  rimedju  effettiv.  ai  termini
tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma setghux jZidu |-kera
b’mod ekwu u gust skond il-valur tas-sug ta’ llum stante illi dak li effettivament
huma  jistghu  jircievu huwa dak kif limitat bil-Kap. 69 u
I-Att X tal-2009, meta I-valur lokatizju tal-fond huwa mijiet ta’ eluf'ta’ ewro fis-
sena.

xvi.  Illi ghaldagstant huma qed jipprocedu b’din il-kawza kostituzzjonali sabiex
jiksbu  r-rimedji  kollha li  huma intitolati  ghalihom,  inkluz
I-izgumbrament tal-inkwilini mill-fond de quo.

xvil.  Illi 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.

xviii.  Illi gialadarba [-mittenti ged isofru minn nuqgqas ta’ ‘“‘fair balance” bejn
l-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-
sidien ged Jigu lezi bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta .
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xix. Ml r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt
tas-sidien ghall-uzu tal-proprjeta’ taghhom stante illi [-Kirja sfurzata
lill-intimati inkwilini u r-restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw I-
istess kirja jikkostitwixxi 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, §§
160-161, ECHR 2006-V1II, ‘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.

xx. i lI-valur lokatizju tal-fond de quo in kwistjoni huwa ferm oghla minn dak Ii I-
ligi imponiet i r-rikorrenti ghandhom jircievu b’tali mod illi bid-
dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea il-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-emendi li saru
bl-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti taht I-Artikolu 1 u
14 tal-Protokol Nru. 1 u I-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni Ewropeja u ghalhekk il-Ligi fuq imsemmija ghandha tigi
ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie
deciz mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawzi surreferiti.

xXi.  1lli inoltre f’kaz simili ghal dak odjern deciz mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-
13 ta’ Lulju 2018, Rikors numru 22/2013/1AFE fl-ismijiet ‘Evelyn Montebello et
Vs L-Avukat Generali u s-Socjeta Filarmonika Maria Mater Gratiee’ il-Qorti
ddecidiet illi filwagqt li kumpens ta’ €10,000 bhala danni morali kien wiehed
xieraq u bizzejjed, ma’ dan kellhom jizdiedu €200,000 bhala kumpens ghad-
danni pekunjarji. F’sentenza ohra simili moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar it-8 ta’ Frar 2019, rikors numru 15/2013 JA
fl-ismijiet ‘Anna Galea et vs L-Avukat Generali u St. Julians Band Club’, il-Qorti
ikkundannat lill-Avukat Generali jhallas lill-atturi s-somma ta’ €300,000, in
kwantu ghal €15,000 in linea ta’ danni morali u in kwantu ghal €285,000 in
linea ta’ danni pekunjari, bl-imghax ta’ 8% mid-data tas-sentenza u bl-ispejjez
kollha (inkluz tal-periti nominati mill-Qorti).

xxil.  Illi ssir referenza ghas-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali, Appell Nru.
47/2017/1 fl-ismijiet ‘Louis Apap Bologna vs Avukat Generali et’ fejn I-
imsemmija Qorti ddecidiet illi [-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa bla effett fir-
relazzjoni bejn r-rikorrent Apap Bologna bhala sid il-kera u l-intimati Flores
bhala inkwilini, u ghalhekk [-intimati Flores ma jistghux jibgghu jingdew
b’dawk id-disposizzjonijiet tal-ligi bhala bazi legali ghal okkupazzjoni taghhom
kontra r-rikorrent Apap Bologna.

xxiii. Illi  finalment ssir referenza  ghas-sentenza  Rikors  Kostituzzjonali
nru. 107/2018 MCH fl-ismijiet “John Pace et vs Avukat tal-Istat et ” deciza mill-
Prim’  Awla  tal-Qorti  Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar is-17
ta’ Gunju 2020 per S.T.O. Prim’ Imhallef Mark Chetcuti, fejn il-Qorti llikwidat
kumpens ta’ €510,000 u ghas-sentenza “Lilian Martinelli et vs Avukat Generali
et” , Rikors Nru. 75/2019, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-23 ta’
Novembru 2020 fejn il-Qorti llikwidat kumpens ta’ €256,000 u ddikjarat illi r-
rikorrenti ma humiex obbligati jgeddu [-Kirja tal-fond bin-numru 10/11, Victory

Pagna 4 minn 22



Rikors 557/2022DC
Sentenza finali

Square, Naxxar, lill-klabb intimat billi huma ntitolati jiehdu lura l-pussess shih
tal-istess fond u illi n-Naxxar Lions Football Club ma jistax jibqa’ jistrieh fug
Id-disposizzjonijiet specjali tal-ligijiet tal-kera biex jibga’ jokkupa [-fond bin-
numru 10/11, Victory Square, Naxxar.

XXiv.  Illi fic-c¢irkostanzi r-rikorrenti ghandhom jircievu sia danni pekunjarji kif wkoll
danni  morali bl-interessi kontra I-intimati jew min minnhom u
I-izgumbrament mill-fond de quo kawza tal-lezjoni li ged jsofru u ilhom jsofru
ghal ghexieren ta’ snin minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma
tikkreax bilan¢ bejn id-drittijiet tal-inkwilini u dawk
tas-sidien.

U wara li hekk ippremetta, I-attur nomine talab lil din il-Qorti:-

i. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fatti suesposti jikkostitwixxu  ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mill-ligi ta’ Malta
bis-safiha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropeja (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta);

ii. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti
tal-fond 196, MELITA STREET, VALLETTA, a favur tal-intimati Maria
Carmela sive Marlene Bonnici (K.l. 582339M) u Nataline Pace (K.I. 77748M),
u l-provedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u ligijiet
ohra vigenti jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fI-Artikolu
1 ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma nulli u / jew
inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta’ de quo.

iii. Konsegwentement taghti dawk I-ordnijiet, tohrog dawk [-atti, u taghti dawk id-
direttivi li tqis xierqa sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skond il-Konvenzjoni ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
tal-Libertajiet Fundamentali, inter alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi r-
rikorrenti ma humiex obbligati jgeddu [-kirja tal-fond 196, MELITA STREET,
VALLETTA, lill-intimati Maria Carmela sive Marlene Bonnici (K.I. 582339M)
u Nataline Pace (K.I. 77748M) u tiddikjara ghalhekk illi r-rikorrenti huma
intitolati jirriprendu l-pussess shih tal-istess fond.

iv. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli ghal
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kawza tal-
fatti fuq spjegati fejn inter alia ma giex kkreat bilanc¢ 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 ohira, ma tirriflettix
is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni.

v. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti, ai termini tal-/igi.
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vi. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti |-istess
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai termini tal-
ligi, bl-imghax legali tat-8% fis-sena mid-data tal-prezentata tal-kawza
odjerna sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta tal-konvenut I-Avukat tal-Istat ipprezentata fl-1 ta’ Novembru,
2022 permezzta’ liema eccepixxa:-

1. Wi l-ewwel nett ir-rikorrenti jridu jgibu prova li |I-kirja in kwistjoni f’dawn il-
proceduri hi verament imharsa mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ukoll jaghti
indikazzjoni ta meta bdiet I-istess kirja;

2. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu, I-esponent jikkontendi li ma
kien hemm ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll stante li fil-kaz
odjern sar biss kontroll fl-uzu tal-proprjeta in kwistjoni fil-parametri ta’ dak
permessibbli taht dan id-dritt fundamentali;

3. 1lli jekk jirrizulta illi I-fond huwa tassew mikri ghal skop kummercjali jizdied
Jjinghad li bid-dhul fis-sehh tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
I-kera dovuta wara I-1 ta’ Jannar, 2014, ged tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull
sena, li ¢certament mhijiex zieda negligibbli. Maghdud ma dan wiehed irid iqis
ukoll li I-protezzjoni tal-kera skont I-artikolu 15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta m’hijiex ghal dejjem, imma hija makhsuba [i tintemm fI-2028, i mhuwiex
dagstant ’l boghod;

4. Wi l-esponent jikkontendi illi huwa car mill-gurisprudenza taghna illi 1-Qrati
Kostituzzjonali m’humiex il-forum appoziti sabiex tinghata decizjoni dwar
zgumbrament;

5. Illi fi kwalunkwe kaz, [-allegazzjonijiet u pretensjonijiet tar-rikorrent huma
infondati fil-fatt u fid-dritt;

6. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponent jikkontendi li jekk din I-
Onorabbli Qorti tqis li sehh ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, dan il-
ksur jista’ jissustixxi biss mit-30 ta’ April, 1987.

Rat li I-konvenuti Marlene Bonnici u Natalina Pace, debitament notifikati bir-
rikors promotur, ma prezentawx rispostal,

Rat id-digriet tal-hatra tal-perit gudizzjarju biex jistabilixxi valur lokatizju ghal
kull sena tal-fond in kwistjoni bejn 1-1987 u 1-20222.

! Jigi rilevat li ghalkemm il-verbal tal-udjenza mizmuma fis-6 ta’ Dicembru 2022 gie dikjarat li 1-konvenuta Natalina Pace
kienet giet notifikata bir-rikors promotur Kien biss fit-18 ta’ Jannar 2023 1i hija giet notifikata (riferta a fol 45); pero hija xorta
ma prezentatax risposta.

2Fol 42
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Rat id-digriet tal-Unur Tieghu 1-Prim Imhallef datat 13 ta’ Jannar 20233 i
permezz tieghu assenja din il-kawza biex tinstema’ u tkun dec¢iza minn din il-
Qorti kif preseduta.

Semghet il-provi tal-partijiet.

Rat l-atti processwali inkluz in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-attri¢i* u tal-Avukat
tal-Istat®.

IL-PROVI
Ikkunsidrat

i I-attrici Maria Rosaria Angela sive Rosanne Mollere® hija propjetarja tal-fond
196, Trig Melita, Valletta.

lli skond kuntratt ta’ divizjoni prezentat mill-attri¢i’ dan il-fond kien propjeta ta’
ommhom Angela Debono xebba Cacciattolo, li kienet mizzewwga lil, u armla ta’
Aldo Debono. ll-konjugi Angela u Aldo Debono kellhom tlett itfal: Evelyn
mizzewwga Vassallo, Louise mizzewwga Vella u l-attrici Rosanna mizzewwga
Mollere. Angela Debono mietet fis-27 ta’ Mejju 2017; il-wirt taghha huwa regolat
permezz ta’ testment unica carta flimkien ma zewgha, datat 27 ta’ Frar 2006.
Skont dan it-testment hija istitwiet bhala eredi universali taghha lit-tlett uliedha
f’sehemijiet ugwali bejniethom. It-tlett ahwa Debono resqu fuq att ta’ divizjoni
fis-7 ta’ Settembru 2018 skont liema att il-propjeta ossia kantina bin-numru 196,
Triq Melita, Valletta, deskritta bhala libera u franka, giet assenjata lill-attriéi.
Skond I-att ta’ divizjoni I-kantina kienet mikrija lil terzi versu I-kera li fis-sena
2018 ta’ €29.63 fis-sena.

Ili jigi rilevat li ma trsseqet I-ebda prova ohra ghajr ghal dan l-att ta’ divizjoni a
bazi ta’ liema jista jigi stabbilit minn kienu is-sidien tal-kantina tul is-snin. Fil-
fatt ghandu jinghad 1i 1-unika fatti 1i jistghu jigu kostatati minn dik id-divizjoni
huma li fis-2017 il-kantina kienet propjeta ta’ Angela Debono u ntirtet mit-tlett
uliedha biex mbaghad is-senata’ wara, f1-2018, saret id-divizjoni msemmija biex
l-attri¢i akkwistat I-intier tal-kantina. Mill-atti ma jirrizultax la meta, qabel il-
mewt taghha, u langas b’liema titolu Angela Debono akkwistat il-propjeta.
Ghandu jinghad ukoll Ii 1-ewwel ir¢evuta rilaxxata fir-rigward ta’ dan il-fond
(rilaxxjata fil-15 ta” Novembru 1964) giet iffrimata minn xi hadd (possibilment

% Fol 46

4 Fol 137

5 Fol 151

6 Li f’isimha u bhala mandatarju taghha qed jidher I-Avukat Dottor Edward Debono skont prokura Dok C a fol 31.
"Dok A afol 9
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Aldo Debono) f’isem persuna li kunjomha huwa Busulttil; I-ir¢evuti sussegwenti
huma kollha (hlif wahda) iffirmati mill-istess persuna (Aldo Debono) minghajr
indikazzjoni hux qed jiffirma f’ismu jew f’isem dik il-persuna li kunjomha
Busuttil. L-ahhar ir¢evuta hija dik datata 1-1 ta> Gunju 1995 relattiva ghall-kera
dovuta ghat-tlett snin ta’ qabel. Wara din I-ir¢cevuta hemm notament li ntbgahat
cekk ghall-ammont rapprezentanti hames snin kera mill-1995 sal-2000; dan in-
notament mhux iffirmat, lanqas hemm indikat lil min intbaghat i¢-¢ekk. Dik |-
ir¢cevuta li mhiex iffirmata minn Aldo Debono hija iffirmata minn Frances Vella
(for Aldo Debono). Ta’ ¢erta relevanza f*dan ir-rigward hija d-dikjarazzjoni ta’ 1-
inkwilina Natalina Pace li missierha kien kera I-kantina minghand Aldo Debono.
Pero ma tressqet I-ebda prova li turi x’titolu kellu Aldo Debono fuq din il-kantina
u b’liema dritt kien ged jir¢ievi 1-kera.

[li [-fond 196, Trig Melita, Valletta inghata b’titolu ta’ kera lil Anthony Bonnici
f1-1964. Anthony Bonnici miet fI-1989 u skont it-testment tieghu din il-kirja giet
imholijja lill-uliedu subien: Paul, Mario u Tony?®; eventwalment Paul Bonnici
xtara l-ishma taz-zewg hutu. Paul Bonnici miet flI-24 ta’ Ottubru 2019 u I-wirt
tieghu huwa regolat b’testment datat 27 t’ Awwissu 1989°. Skont dan it-testment*®
Bonnici’s Printing Press thalliet b’titolu ta’ legat lit-tlett hutu: Margaret (illum
mejta'!), Maria Carmela sive Marlene Bonnici u Natalina Pace. Il-fond gie
ritornat volontarjament lill-attri¢i fl-ahhar tas-sena 2023 jew fil-bidu tas-sena
2024; ma jidhirx li qatt saru xi proceduri gudizzjarji biex is-sidien jichdu I-
pussess lura ta’ din il-kantina?2,

I1i jidher li I-kera li kienet tithallas ghal dan il-fond originarjament kienet kienet
ta> ¢irka ghoxrin euro fis-sena!® u issa qged tithallas hamsin euro (€50.00) fis-
sena’#; I-kera bdiet tghola mis-sena 2009 skont I-emendi legislattivi relattivi.

i fir-rapport tieghu I-perit gudizzjarju®® gal li I-fond in kwistjoni jifforma parti
minn dar residenzjali 1i pero tgawdi minn entratura separata taghha direttament
mill-livell tat-triq; tasal ghall-propjeta innifisha li tinstab taht il-livell tat-triq
permezz ta’ tarag; Xaft tal-ventilazzjoni u tieqa f’livell gholi huma 1-unika mezz
ta’ ventilazzjoni passiva u dawl naturali ghall-kantina. Din il-kantina ghandha
kejl ta’ madwar tlieta u ghoxrin metru kwadru (23 mk). ll-propjeta tidher li ntuzat
ghal skopiet ta’ hazna u ghalkemm mhux mizmuma nadifa dehret vizwalment
f’kundizzjoni tajba, minbarra ghal ftit xorok imxaqqa u sinjali ta’ umdita. Qal li

8 Ref affidavit ta’ Nattalina Pace a fol 63

9 Dok B a fol 29

10 Fl-ewwel artikolu tieghu

11 Ref affidavit ta’ Dr Edward Debono a fol 7.
12 Ref xhieda ta” Dr Edward Debono a fol 136.3
131 m8.50; ref ircevuti tal-kera a fol 64

14 Ref affidavit ta’ Natalina Pace a fol 63

15 A fol 7
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jivvaluta I-fond in kwistjoni li jiswa mitt elf euro (€100,000) u li I-valur
lokatizju fis-sena 2022 kien ta’ hamest elef euro (€5,000). Qal li biex wasal ghal
dan il-valur uza 1-metodu komparattiv u gabbel dan il-fond ma’ fondi ohra li huma
simili fil-kobor, fil-kundizzjoni u fil-pozizzjoni taghhom. In eskussjoni gal li
meta zamm l-access ra li kien hemm affarijiet fil-fond pero fl-opinjoni tieghu ma
Kienx ged jintuza bhala fond kummerc¢jali (mahzen); huwa prezenta ritratti li ha
dak inhar tal-access'’. Specifika 1i wasal ghal valur tal-kantina billi ra postijiet
simili minn fug I-Awtorita tal-Artijiet u ghamel paragun fuq square metre area.
Zied jghid li huwa ma vvalutax I-istat prezenti tal-fond imma ha in
konsiderazzjoni il-potenzjal li jista jiddependi fuq hafna affarijiet imma f’dan il-
kaz il-potenzjal kien possibilment jammonta ghal xi ghaxra fil-mija tal-valur.

KUNSIDERAZZJONIJIET

Ikkunsidrat

Ili permezz tal-proceduri odjerni l-attri¢i tilmenta li tul dawn is-snin kollha, hi u
I-aventi causa taghha ma setghux jiehdu 1-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, u dan
minhabba l-applikazzjoni tal-Ordinanza 1i Tirregola 1-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
ossija 1-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-Att X tal-2009 fir-rigward tal-fond
proprjeta’ taghha. Hi ged titlob kumpens sal-2022 u tghid 1i ma kellhiex rimedju
ichor ghal dawn il-lanjanzi. Ghalhekk I-attri¢i qed titlob danni pekunjarji u morali
u ged titlob ukoll dikjarazzjoni li I-kerrej ma jistax jibga’ jibbenefika mid-drittijiet
moghtija lilu mil-ligi.

L-artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

Ikkunsidrat

[111 1-attri¢i qed tallega ksur tad-dritt tal-proprjeta’ taghha kif protett bl-artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni. B’'mod specifiku l-attri¢i tghid li 1-Kap 69
geghelhom, lilha u lill-aventi causa taghha, tirrikonoxxi lill-konvenuti bhala
inkwilini, sena wara sena, minghajr il-possibilita 11 I-kera toghla biex tigi dags dik
fuq 1s-suq hieles u minghajr il-possibilita li tiehu I-post lura.

[1l1 I-artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi li:

16 Skont rapport addizzjonali a fol 77
17 Dok CC1 a fol 103
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Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.

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

I11i 1-attrici ssostni li 1-fatt 1i kellha bilfors tibga’ tirrikonoxxi lill-istess kerrej 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 ec¢cessiv
11 yjmur lil hinn mill-interess generali 11 1-Istat hu obbligat ihares.

[11i huma tlieta 1-elementi li jridu jittiehdu 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
eccessivi®. Dawn huma il-legalita’ tal-azzjoni, l-interess pubbliku fl-azzjoni u I-
proporzjonalita’.

I1li ma jidhirx li l-attrici ged tattakka il-legalita’ tal-azzjoni, peress 1i 1-agir tal-
Istat hu ben regolat b’ligi. Pero’ l-attrici qed tilmenta u tghid 11 f’dan il-kaz
m’hemmx interess pubbliku x’jithares, peress li 1-fond hu ta’ uzu kummercjali.
[l-kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta’ fl-interess pubbliku hu e¢¢ezzjoni ghad-dritt ta’
tgawdija tal-proprjeta’. Fil-kaz odjern, il-proprjeta’ in kwistjoni hi proprjeta’
kummercjali u minn dejjem kienet mikrija bhala mahzen ghan-negozju gestiet
mill-konvenuti. Hu minnu li I-istat ghandu obbligu 1i jassigura li f"Malta jkun
hawn vijabilita ekonomika ta’ intraprizi kummer¢jali. L-istat hu obbligat ukoll li
jipprotegi 1-impjieg tal-haddiema f’dawn I-intraprizi waqt li jivvantaggja lill-
konsumatur. Hu obbligat ukoll li jipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku provdut
minn dawn l-azjendi. F’dan il-kaz permezz tal-Kap 69, I-Istat certament agevola
u ghin lil din I-intrapriza tal-konvenuti. Bl-istess mod, hu ghin lil hafna nies ohra
li bhall-konvenuti, ezerc¢itaw in-negozju taghhom. Il-probabbilta’ hi li kieku 1-
Istat m’ghinx lil dawn 1-individwi permezz ta’ kera kontrollat, kieku ma kienx
ikollhom biex jixtru proprjeta’ taghhom u jezer¢itaw in-negozju taghhom
minnha. Ghalhekk hemm element ta’ interess pubbliku f*din il-kirja kummerg¢;jali,
ghalkemm dan mhux fuq l-istess livell bhall-interess pubbliku f’kirja kontrollata
ta’ dar residenzjali.

BHutten-Czapska v Poland Application no. 35014/97, de¢iz mill-QEDB fid-19 ta’ Gunju 2006
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Ili l-attri¢i ged tattakka wkoll in-nuqqgas ta’ proporzjonalita® bejn id-dritt ta’
proprjeta’ tas-sidien u l-protezzjoni tal-kerrej. F’dan ir-rigward l-attric¢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. Il1-konsegwenza ta’ dan kienet li I-kera
pagabbli kienet baxxa wisq biex taghmel sens ekonomiku ghas-sidien.

[1l1 £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 I-ammont tal-kera pagabbli. Kien
mehtieg ukoll 1i I-kera tiggedded awtomatikament favur l-istess inkwilini u dawk
li jirtuhom. L-ghan so¢jali tal-ligi kien gawwi u kien jiggustifika l-intervent tal-
Istat fuq it-tgawdija tal-proprjeta’ mis-sid. Fil-fatt il-proviso tal-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol jaghraf din il-prerogattiva tal-Istat li jiehu dawk il-mizuri li 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 1-intervent tal-Istat
b’dan il-mod sostanzjali 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 li s-sid dan l-ahhar snin baqa’ jerfa’ l-istess piz ghax l-ammont
ta’ kera baga’ baxx meta mqabbel mal-prezz tal-proprjeta’ u I-valur lokatizzju fis-
suq hieles. Is-sid baga’ marbut ukoll 1i jirrikonoxxi I-istess inkwilin jew is-
successuri tieghu u ma kienx liberu li jiehu I-proprjeta’ lura. Hu bir-ragun li s-
sidien jilmentaw u jghidu li I-ghajnuna li hi so¢jalment mehtiega llum lill-
inkwilini, qed jaghtuha huma, ¢ittadini privati ohra, minflok il-Gvern. Kien biss
f1-2009, 1i bdew jinbidlu l-affarijiet, b>’mod 1i I-kera setghet toghla, ghalkemm
b’mod kontrollat; fl-istess perjodu inghatat il-possibilita’ lis-sid 1i jiehu I-fond
lura, ghalkemm wara t-trapass ta’ certu numru ta’ snin.

Il fil-kaz in ezami kemm il-konvenuti kif ukoll l-attri¢i kienu marbuta bil-
kundizzjonijiet imposti mill-Kap 69 qabel 1-emendi fuq imsemmija, kemm fl-
ammont ta’ kera li kienu jippercepixxu kif ukoll f’dak 1i jirrigwarda it-tigdid
awtomatiku tal-kirja. Tul is-snin il-kera li kienet tirCievi l-attri¢i zdiedet xi ftit
pero’ bagghet baxxa hafna meta mqgabbla mal-kera fis-suq hieles. U ma kienx
hemm possibilita’ 11 dan l-ammont jizdied biex jirrifletti I-valur tal-proprjeta’.
Langqas kien hemm il-possibilta’ li 1-kera taghlaq u I-fond jirritorna fil-pussess tal-
attrici.

[lli 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
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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 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 particulay, 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. Inthe 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

19 Application no. 47045/06 deciza fil-15 ta’ Settembru 2009
Pagna 12 minn 22



Rikors 557/2022DC
Sentenza finali

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 applicants

right of property.

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

I11i 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.

[11i b’serje twila u kostanti ta’ gurisprudenza simili ghal dawn, il-Qrati taghna u 1-
Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem stabbilew li tul is-snin fejn il-prezz tal-
proprjeta’ fis-suq zdied b’mod sostanzjali waqt 1i 1-kera baqghet l-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.?

20 Application no. 46931/12, de¢iza fit-30 t” Awwissu 2016
21 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 decizi mill-QEDB fit-12 ta’ Settembru 2023
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[1li anke f*dawk il-kazijiet fejn kerrej verament ma jkollux mezzi tieghu u jkollu
bzonn l-intervent tal-Istat minhabba li 1-kera skond is-suq hieles tkun gholja, dan
xorta ma jiggustifikax ligi li Zzzomm il-kera baxxa hafna. Lanqas ma jiggustifika
ligi 11 taghmilha obbligatorja 11 1-kirja tintiret, jew li tibga’ tiggedded
indefinittivament b’incertezza kbira jekk is-sid jirnexxilux xi darba jehodha lura.
L-Istat ghandu diversi mezzi ohra kif jista’ jghin lill-kerrejja 11 jkollhom bzonn I-
ghajnuna minghajr ma jimponi Il-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 permezz tal-Att X tal-2009 ghall-Kodi¢i
Civili, li permezz taghhom il-kera ta’ fond kummer¢jali seta’ jizdied b’5% kull
sena, 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 1-piz ta’ kera baxxa ghal
iktar snin. Rigward il-possibilita’ li s-sidien jiehdu I-fond lura, din saret realta’
peress li dawn it-tip ta’ kirjiet kummer¢jali antiki, ghandhom ikunu terminati flI-
2028. Ghalkemm din ukoll kienet mizura mahsuba biex ma tahsadx lin-negozji u
taghtihom |-opportunita biex jaghmlu arrangamenti alternattivi, iz-zmien moghti
ghat-terminazzjoni tal-kirja kien twil, u ¢ioe’ ghoxrin sena, aktar minn hekk matul
dan iz-zmien iz-zieda fil-kera skond kif stabbilita fil-Kap 69 mhiex bizzejjed biex
tgarreb lejn dik fis-suqg.

I1li 1-kera 11 1-konvenuti hallsu fis-sena 2022 kienet ta’ hamsin euro (€50) euro fis-
sena. Il-perit gudizzjarju stabbilixxa l-kera fis-suq hieles ghall-istess sena fl-
ammont ta’ hamest elef euro (€5,000). Huwa ¢ar 11 hemm diskrepanza kbira hatna
bejn dak 1i kienu ged ihallsu 1-konvenuti u dak li setghet tippercepixxi l-attrici.

Illi ghalhekk il-Qorti ssib li hemm ksur tad-dritt fundamentali tal-attri¢i 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.

Kumpens
Ikkunsidrat

[1li ladarba I-attri¢i sofriet ksur tad-dritt fundamentali taghha, hi ghandha tir¢ievi
kumpens. Din il-kirja ilha ghaddejja sa mis-snin sittin, pero’ pro¢edura bhal din
11 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. Il-kawza saret f1-2022 ghalhekk kwalunkwe kumpens dovut
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jinghata sa’ dik is-sena. F’dan ir-rgward ghandu jinghad li kif irrizulta mill-provi
I-fond issa gie ritornat lill-attrici.

[111 mill-atti processwali jirrizulta li I-attri¢i saret sid wahedha tal-fond in ezami
fis-7 ta’ Settembru 2018 meta saret id-divizjoni bejnha u bejn hutha; jidher i t-
tlett ahwa flimkien wirtu il-fond minghand ommhom Angela Debono fis-27 ta
Mejju 2017. Ghalhekk ghall-ewwel sena (mill-2017 sal-2018) 1-attri¢i ghandha
tircivi terz tal-kumpens dovut, ghas-snin ta’ wara (sal-2022) hija ghandha tir¢ievi
kumpens shih.

Ili kif intqal skond il-kuntratt ta’ divizjoni Il-attri¢ci u hutha wirtu l-propjeta
minghand ommhom Angela fI-2017; pero mill-atti ma jittizultax meta Angela
akkwistat il-propjeta. Langas ma jirrizulta ¢ar minghand minn Bonnici kera 1-
kantina u minn kien jir¢iervi l-kera qabel 1-2017. Natalina Pace tghid 11 missierha
kera minghand Aldo Debono, pero l-ewwel ricevuta rilaxxata (apparentement
minn Debono) tindika 11 hu ir¢ieva I-kera f’isem haddiehor (xi hadd kunjomhu
Busuttil); mill-ircevuti ta’ wara jidher li 1-kera r¢ieviha Aldo Debono f’ismu.
Angela Debono ma tisemma imkien fl-ir¢evuti. F’nuqqas ta’ prova ¢ara dwar
minn kellu d-dritt 1i jir¢ievi 1-kera gabel 11-2017 11-Qorti ma tistax tassumi li kienet
Angela li kellha dritt 11 tir¢ievi I-kera. Ghal kull bon fini jinghad li langas ingiebet
prova dwar meta miet Aldo Debono u min huma l-eredi tieghu??. Ghalhekk l-ebda
kumpens m’hu ser jinghata ghall-perjodu bejn 1-1987 u 2017.

I1l1 I-kriterji kif ghandu jsir il-kalkolu ta’ danni pekunjarji fil-kuntest partikolari
tal-ligi tal-kera Maltija gew stabbiliti mill-Qorti Ewropea fis-sentenza fl-ismijiet
Cauchi v Malta®:

103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in most
cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate social
policy aim, namely the social protection of tenants. It has also found,
however, that the needs and general interest which may have existed in
Malta in 1979 (when the law in question was put in place by Act XXIII)
must have decreased over the three decades that followed (see, for
example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December

22 Skont il-konottati tal-attri¢i u hutha kif indikati fil-kuntratt ta> divizjoni huma ulied “il-mejtin Aldo Debono u Angela nee
Cacciattolo”; fl-istess kuntratt ta’ divizjoni hemm referenza ghal Angela Debono bhala armla ta’ Aldo
23 Application number. 14013/19, de¢iza fil-25 ta’ Marzu 2021
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2014). With that in mind, the Court considers that for the purposes of
awarding compensation, such estimates may be reduced by around 30%
on the grounds of that legitimate aim. It notes, however, that other public
interest grounds may not justify such a reduction (see, for example,
Marshall and Others, cited above, § 95, and the case-law cited therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been rented
out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to consider
that the actual losses were less than those claimed, by at least 20%.

I1li skont linja twila ta’ gurisprudenza, pero’ dejjem skont xi jkun il-kaz, mill-
ammont ta’ kera li suppost ir¢ieva s-sid tul is-snin tal-kirja, kalkulata bir-rata tas-
suq hieles, ghandu jitnagqas 30% peress li 1-Kap 69 certament kellu u ghad
ghandu I-ghan legittimu tal-protezzjoni so¢jali. 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 l-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.?

Il pero’ f’dan il-kaz, il-fond in kwistjoni mhux fond residenzjali imma fond
kummercjali.

Ili fis-sentenza aktar ricenti, EI Dara Ltd vs Avukat tal-Istat,? li kienet tittratta
kirja ta’ kafetterija f"Tas-Sliema, il-Qorti galet:

14. Ghalkemm, f’kaz ta’ kirjiet ta’ stabbilimenti kummercjali, xorta
wahda hemm ghan legittimu fit-tkomplija tal-kirja in kwistjoni,
madanakollu |-konsiderazzjonijiet ta’ ghan socjali huma anqas
gawwija milli kieku I-kirja kienet wahda residenzjali.

15. Dan il-principju gie stabbilit f’diversi sentenzi moghtija mill-Qrati
Maltin, fosthom fis-sentenza ta’ din il-qorti tas-26 ta’ Ottubru 2022 fI-
iIsmijiet B. Tagliaferro & Sons Limited v. Avukat tal-Istat et (Rik. nru.
15/2021) fejn jinghad hekk:

»31. Bil-kriterji ta’ Cauchi v. Malta ghandu jsir tnaqqis iehor ta’
tletin fil-mija (30%) minhabba I-ghan socjali tal-ligi tal-kera.

24 Deciza f1-10 ta” Gunju 2024
% Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 t’Ottubru 2024
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Madankollu, |-ghan socjali, ghalkemm prezenti wkoll fil-kaz ta’
kirjiet kummercjali, ma huwiex dagshekk urgenti dags fil-kaz ta’
kirjiet residenzjali. Fil-fehma tal-qgorti ghalhekk it-tnagqgis ma
ghandux ikun dags fil-kaz ta’ kirjiet residenzjali, u tnaqqis ta’
ghoxrin fil-mija (20%) jkun aktar xieraq fic-cirkostanzi... «

16. B applikazzjoni ta’ dan il-principju ghac-cirkostanzi tal-kaz tallum
din il-gorti hija tal-fehma illi t-tnaqgqis ta’ tletin fil-mija (30%) li s-soltu
Jjsir minhabba [-ghan socjali tal-ligi (f kazijiet fejn il-fond ikun wiehed
residenzjali) ghandu jinzel ghal ghoxrin fil-mija (20%). Ghandu wkoll
isir tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20%) sabiex jittieched kont tal-
incertezza li s-socjeta’ attrici kien jirnexxielha ssib tikri [-proprjeta
mikrija tul iz-Zmien relevanti.

llli fis-sentenza aktar ricenti Ann Apap Bologna vs Avukat tal-Istat,? kaz li
kien jikkoncerna hanut tad-drappijiet fil-Belt Valletta, 1-Qorti Kostituzzjonali
hadet I-istess pozizzjoni fejn jirrigwarda kera ta’ fond kummer¢jali u qgalet i |-
persentagg ta’ 20% li jkopri 1-perjodi meta I-post jibga’ battal u li kien stabbilit
fis-sentenza Cauchi vs Malta ghandu jsir 25% wagqt li I-persentagg ta’ 30%
minhabba interess pubbliku fil-ligi li tirregola I-kwistjoni, ghandu jsir 15%. Fil-
fatt il-Qorti qgalet:

16. Din il-Qorti kemm-il darba tenniet illi kemm jista’ jkun, f’kawzi ta’
din ix-xorta, il-komputazzjoni tal-kumpens pekunjarju ghandha ssir
skont il-kriterji stabbiliti fparagrafu 103, 104 u 105 ta’ Cauchi v.
Malta:

“ghalkemm huwa minnu i t-tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%) u
ghoxrin fil-mija (20%) msemmija f’Cauchi huma biss indikattivi u
mhux regola li torbot, madankollu jixraq illi tinZamm uniformita
fid-decizjonijiet u ma jsirx tibdil jekk mhux ghal ragunijiet li jkunu
specifici ghall-kaz partikolari.”

17. Dan izda ma jfissirx li I-Qorti m’ghandhiex is-setgha taggusta din
il-formula fejn jidhrilha li ¢-cirkostanzi tal-kaz jkunu jitolbu hekk. Pero
din m’ghandhiex tkun in-norma izda [-ec¢cezzjoni. B ’hekk ikun hemm
konsistenza fis-sentenzi li geghdin jinghataw.

18. L-ewwel qorti naqqset 15% minhabba [i kienet tal-fehma illi ‘I-
interess generali fil-protezzjoni tal-kirja ta’ hanut ghall-bejgh ta’ drapp

26 Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-21 t’Ottubru 2024
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huwa ferm u ferm angas pronunzjat u mperattiv’. Minn dik il-parti tas-
sentenza m’hemmx appell.

19. ... ..

20. Kwantu ghall-incertezza li fis-suq liberu I-fond kien se jinkera
ghall-perjodu kollu, il-Qorti tal-ewwel grad naqgset 25% minflok 20%
li jigi solitament applikat fil-kaz ta’ kirjiet residenzjali.

21. F’dan ir-rigward il-Qorti tagbel mar-ragunament tal-Ewwel Qorti.
Tabilhaqq, fil-kuntest ta’ kiri kummercjali hemm anqgas certezza li fond
kien se jinkera ghall-perjodu kollu. Tant hu hekk li minn meta r-
rikorrenti hadu lura [-fond (1 ta’ Jannar 2022) sa meta accediet fih il-
Perit Tekniku (2 ta’ Mejju 2023), kien ghadu vojt.

22. Ghalkemm kif diga gie accennat ikun ahjar li I-grati jZzommu mal-
linji gwida li nghataw fis-sentenza Cauchi v Malta u dan sabiex kemm
jista’ jkun jigi Zgurat il-konsistenza, mehud in konsiderazzjoni c¢-
cirkostanzi [-Qorti m’hijiex ser tvarja dik il-parti tas-sentenza
appellata. Ghalhekk tnaqqis ta’ 25% ihalli bilanc ta’ €116,436.16.

[Ili minn din il-gurisprudenza kollha jidher car li I-Qorti tista ec¢ezzjonalment
tadatta I-kriterji ta’ Cauchi skont il-kaz li jkun, pero’ dejjem fil-parametri tal-
istess decizjoni.

i fil-kaz in ezami |-fond huwa kantina li ntuza bhala store ghan-negozju tal-
inkwilin. Fil-fehma tal-Qorti jidhrilha li I-persentagg ta’ 30% bhala rifless tal-
ghan socjali tal-ligi ghandu jitnaggas ghal 10%. Dan ghaliex ghalkemm il-fond
hu kummerg¢jali, inkera biex jintuza bhala store u mir-ritratti esebieti mill-perit
gudizjarju jidher li I-fond kien jintuza aktar biex fih “jintremew” affarijiet li ma
kellhomx utilita ghall-inkwilin milli verament bhala store. Dwar il-persentagg ta’
20% tnaqqis ghax il-fond ikun battal, il-Qorti jidhrilha li m’hemmx raguni
ghalfejn ghandha tvarja dan il-persentagg.

[111 I-Qorti jidhrilha wkoll 11 ghandu jitnaqqas percentwali minhabba I-fatt 11 I-perit
gudizzjarju 1-potenzjal tal-fond fil-valutazzjoni tieghu. Fis-sentenza Catherine
Cauchi vs Remigio Cassar et?’ il-Qorti qalet:

21.L-Avukat tal-Istat ghandu ragun jilmenta li [-perit tekniku bbazat
I-istimi tal-valur tal-fond fuq il-potenzjal tal-fond bhala in parte
restaurant u plots ghall-bini. L-istima i kellha ssir hi ta’ dar ta’

27 Deciza fit-12 ta’ Lulju 2023 mill-Qorti Kostituzzjonali
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abitazzjoni rrispettivament mill-izvilupp li jista’ jsir fiha, u I-iskop li
ghalih jista’ jintuza.

22.Ghalkemm [-Avukat tal-Istat ghamel eskussjoni lill-perit tekniku,
zammet ferm mal-istima li ghamlet. Hu minnu wkoll li ma saritx talba
ghall-hatra ta’ periti addizzjonali, u [-Avukat tal-Istat langas ma
pprezenta rapport ex parte b’fehma differenti. Madankollu, il-Qorti
ma tistax taghlaq ghajnejha u tibbaza I-likwidazzjoni tal-kumpens
pekunjarju fuq stima ta’ proprjeta bazata fuq [-uzu kummercjali li
jista’ jsir f'parti minn bini u Kif ukoll |-izvilupp [i jista’ jsir fl-art li
tifforma parti mill-immobbli. L-istima kellha tkun tal-fond bhala dar
ta’ abitazzjoni ghall-Kiri fis-sug hieles u xejn iktar. Sid li jkun ser jikri
fond bhala dar ta’ abitazzjoni ma jiddeterminax il-kera li jitlob billi
Jikkunsidra uzu kummercjali li jista’ jaghmel minn fond jew [-izvilupp
potenzjali li jista’ jsir fis-sit. Jibbaza ruhu fuq il-kera li thun geghda
tintalab fis-suq ghall-fond li jkun irid jikri bhala residenza. 11-Qorti
ma taqbilx mal-mod kif c¢ertu periti teknici geghdin jaslu ghall-istima
tal-valur lokatizju ta’ dar ta’ abitazzjoni, bazata fuq il-valur tal-fond
li jiehu in konsiderazzjoni I[-izvilupp potenzjali u/jew [-uzu
kummercjali li jista’ jsir minnu. L-istima mhijiex ghall-iskop ta’ bejgh
tal-fond izda biex minnha jsir kalkolu tal-kera tal-fond bhala dar ta’
abitazzjoni. .....

23.Dan apparti li I-istima tal-perit tekniku ma tikkunsidrax iz-zmien
minn meta seta’ jsir l-uzu kummercjali u I-izvilupp li semmiet, u saret
dagslikieku mis-sena 1965 (sena minn meta bdiet I-istima tal-valur
lokatizju) id-dar setghet tintuza bhala ristorant u seta’ jsir dak [-
izvilupp fl-art li hemm fuq wara tad-dar. ....

lli fis-sentenza Rebecca sive Ruby Mercieca vs Avukat tal-Istat?® il-Qorti
galet:

Applikat dan I-insenjament ghal kaz odjern, il-Qortitqis li I-proprjeta’
in kwistjoni kienet u ghadha mikrija fl-istat li hi u kif inhi. B hekk il-
Qorti ma tara |-ebda sens li I-valur lokatizzju ikun wiehed li jirrifletti
I-valur tal-proprjeta’ kicku wiehed jaghmel alterazzjonijiet u dana
stante li I-proprjeta’ mikrija hi dik li hi u mhux dak li tista’ tkun jew [i
ghandha [-potenzjal li tkun. Huwa minnu li din il-Qorti m’ghandhiex
hi nnifisha I-kompetenza li, u l-gharfien sabiex taghti valur lill-
proprijeta’ minghajr [-alterazzjonijiet izda fil-kaz odjern il-Perit
Tekniku, fit-twegibiet taghha ghad-domandi in eskussjoni kkonfermat

28 Deciza mill-Prim Awla sede Kostituzzjonali, fl-20 ta’ Novembru 2023, Rik 90/2022, mhux appellata
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li hi gieset il-potenzjal tal-proprjeta’” sabiex waslet ghall-valutazzjoni
taghha u ghalhekk din il-Qorti langas ma tqis xieraq li fil-kaz li jigi
likwidat kumpens, dan ikun wiehed li jirrifletti [-potenzjal tal-fond de
quo u mhux il-valur attwali tieghu fl-istat li hu. Ghalhekk, jekk kemm-
Il darba ikun il-kaz i din il-Qorti takkorda I-kumpens, ser tkun ged
tnagqas il-valur lokatizzju pro-rata bir-rata arbitrio boni viri ta’
hamsa fil-mija (5%).

Il fid-dawl ta’ din il-gurisprudenza applikata ghall-kaz in ezami fejn il-propjeta
hija kantina, il-Qorti hija tal-fehma li tnaqqgas percentwal ta’ 5% huwa suffi¢jenti
biex tpatti ghall-fatt li I-perit inkluda I-potenzjal tal-proprjeta’ fil-valutazzjoni
tieghu.

I111 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
2017 €4,484 €50

2018 €4,536 €50

2019 €4,611 €50

2020 €4,640 €50

2021 €4,710 €50

2022 €5,000 €50

Total €27,981 €300

Kera stmata ghal perjodu in ezami €27,981
Tnaqqis ta’ 15% minflok 30% € 4.197

Bilan¢ €23,784
Tnaqqis ta’ 20% € 4.756
Bilan¢ €19,028
Tnaggis ta’ 5% € 951
Bilan¢ €18,077
Tnaqgqis ta’ kera mhallsa € 300
Kumpens pekunjarju €17,777

Ili kif intqal ghall-ewwel sena l-attrici ghandha tir¢ivi biss terz tal-kumpens
ghalhekk il-kumpens dovuta lill-attri¢i huwa kif ge;j:

Kumpens shih ghal sitt snin (mill-2017 sal-2022) = €17,777

Kumpens shih ghal sena (€17,777 +6) =€2,963
Terz ta’ dan il-kummpens = €988
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Kumpens ghal sena (2017) € 988
Kumpens shih ghal hames snin (2018-2022) €14.815
Total €15,803

Illi ghalhekk il-kumpens pekunjarju dovut lill-attri¢i ghal dan il-ksur hu ta’
hmistax-il elf tmien mija u tlett euro (€15,803).

Ikkunsidrat

[11i rigward il-kumpens non pekunjarju, l-attri¢i talbet hames mitt euro ghal kull
sena.

[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 galet:

L-ghan [tad-danni morali] huwa i jikkumpensa lis-sid ghat-tbatija
morali i 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 I-
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 I-kumpens pekunarju huwa dovut anke ghaz-
zmien meta s-sid tal-proprjeta in kwistjoni kienet ghadha omm [-atturi,
mhux l-istess jista’ jinghad ghall-kumpens non-pekunarju. Kif diga
nghad il-kumpens non-pekunarju huwa ntiz sabiex jaghmel tajjeb ghat-
thatija morali li jkun sofra l-individwu, u ghalhekk huwa ta’natura ferm
personali u suggettiva u ma jistax jghaddi ghand Il-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 l-istess jista’ jinghad fir-rigward tal-kumpens nonpekunarju fejn
il-passivita tindika li t-tbatija morali tas-sid kienet limitata tant li
ghazel li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni ghal snin twal.

2 Deciza fit-30 ta” Marzu 2022
30 Dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30 ta’ Novembru 2022, Rikors numru 142/21
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IMli 1-attrici akkwistat il-propjeta f1-2017. Hi bdiet dawn il-proc¢eduri f1-2022.
Ghalhekk fit-termini tal-gurisprudenza hawn citata jista’ jinghad li #-tbatija
morali tal-attur kienet limitata. Aktar minn hekk ghalkemm jidher li 1-kantina ma
kenitx ged tintuza ghall-iskop 1i kienet mikrija 1-attri¢ci ma hadet 1-ebda passi
gudizjarji biex tizgombra lill-inkwilin. F’dawn 1¢-¢irkostanzi u in linja ma’
ammonti likwidati f’kawzi simili 1-Qorti hija tal-fehma 1i kumpens non
pekunjarju ta’ elef euro (€1,000) huwa adegwat.

Ripreza tal-fond mikri

Illi permezz tat-tielet talba taghha l-attrici talbet dikjarazzjoni li hija mhiex
obbligata li tibqa ggedded il-kirja lill-intimati u li hija intitolata tirriprendi |-
pussess tal-fond. Kif intgal mill-atti jirrizulta li 1-inkwilini zgumbraw mill-fond
volontarjament ghalhekk m’hemmx lok ghal xi dikjarazzjoni kif mitlub. I1-Qorti
ghalhekk ser tatjeni milli tiechu konjizzjoni ta’ din it-talba.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi:

1. Tilga’ 1-ewwel u t-tieni talba attri¢i u ssib ksur tad-dritt fundamentali
taghha kif protett bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea fit-tgawdija tal-proprjeta’ taghha tal-fond numru 196, Triq Melita
Valletta dan fil-mod kif il-Kap 69 u I-emendi li saru fih kienu applikati fuq il-
kirja ta’ dan il-fond.

2. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tielet talba.

3. Tilga’ r-raba’ u |-hames talba attrici limitatament u ssib li I-Avukat tal-
Istat hu responsabbli ghall-hlas ta’ danni favur 1-attrici, u tillikwida kumpens
pekunjarju ta’ hmistax-il elf tmien mija u tlett euro (€15,803) kif ukoll
kumpens nonpekunjarju ta’ elf euro (€1,000) favur I-attri¢i, u tordna I-Avukat
tal-Istat ihallas dawn I-ammonti lill-attri¢ci bl-imghax mid-data tas-sentenza.

4. Tordna li l-ispejjez ikunu a karigu tal-konvenut I-Avukat tal-Istat.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR
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