Rik. Kost. 172/2023/1

QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 24 ta’ Frar 2025

Numru : 22
Rikors numru: 172/2023/1 TA

Emily Formosa
V.
L-Avukat tal-Istat u

Emanuel Michael Rourke u Carmen Rourke

1. Ir-rikorrenti appellat mis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tad-

9 ta’ Mejju 2024 Ii ddikjarat Ii I-kirja tal-fond numru 105, bl-isem

‘Cambridge’, Trig Dun Gejtanu Mannarino, Birkirkara favur Il-intimati

Rourke, protetta bl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [*Kap.
69”] gabel ma gie emendat bis-sahha tal-Att XXIV tal-2021, tikser il-jedd
fundamentali tar-rikorrenti mharsa bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
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Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”] u ordnat lill-Avukat tal-Istat
ihallasha kumpens ta’ hamsin elf ewro (€50,000) bhala danni pekunjarji

u non-pekunjariji.

2. L-appell tar-rikorrenti huwa dwar id-dies ad quo u I-likwidazzjoni

tad-danni pekunijariji.

Preliminari
3. lI-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum gew imfissra hekk mill-Ewwel
Qorti:

“1. Ir-rikorrenti hija propjetarja tal-fond ‘Cambridge’, Triq Dun
Gejatano Mannarino, B’Kara. Dan il-fond ma hux dekontrollat. Il-fond
inkwistjoni huwa mikri lill-intimati inkwilini versu |-hlas ta’ €209.90 u dan
meta I|-valur tal-kera, li ma kienx ghall-fatt tar-restrizzjonijiet tal-ligijiet ta’
kera kien ikun hafna aktar gholi.”

4. Permezz tal-proceduri odjerni, intavolati fit-3 ta’ April 2023, ir-
rikorrenti jghidu li garrbu ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom kif
protetti bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghaliex, qabel id-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, il-fond in kwistjoni qatt ma seta’ jinkera
b’kera li tirrifletti I-valur lokatizzju fis-suq hieles u dan minhabba I-
protezzjoni li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 taw u ghadhom qeghdin
jaghtu lill-intimati Rourke, b’mod li ma nzamm / mhux jinzamm |-ebda
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u I-ghan pubbliku.
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5.

Talbu ghalhekk lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)

sabiex:

6.

[1H

i. Tiddikjara u Tiddeciedi illi minhabba c-cirkostanzi u fatti suesposti
u dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, kif ukoll
minhabba d-disposizzjonijiet tal-Art 2, 3, 4, 6 u 9 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, tezisti lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-
Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Kovenzjoni Ewropea, u li |-effetti
tal-Art 2, 3, 4, 6 u 9 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghadhom sa llum
jincidu fuqg id-drittijiet patrimonjali, kostituzzjonali u konvenzjonali tar-
rikorrenti.

. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni tal-fond
mija u hamsa (105) gja sitta u hamsin (56) Triq Mannarino, Birkirkara,
proprjeta tar-rikorrenti, a favur tal-inkwilini, liema kera tilledi d-drittijiet
funadmentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea.

iii. Tiddikjara u Tiddeciedi illi |-intimat Avukat ta’ I-lstat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji mill-1 ta’
Awwissu 1987 sal-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet ta’ I-Art 2, 3, 4, 6 u 9 tal-
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u okkupazzjoni in kwistjoni li ma kkreatx
bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid rikorrenti u dawk tal-inkwlini stante illi
I-kera pagabbli lir-rikorrenti ma tirrilettix is-suqg u langas il-valur lokatizzju
tal-proprjeta in kwistjoni.

iv. Tillikwida [-istess kumpens u danni, kemm pekujarji u non
pekunjarji, oltre l-imghax legali, kif sofferti mir-rikorrenti wkoll ai termini
tal-Ligi.

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat ta’ I-Istat jhallas I-istess kumpens
u danni likwidati ai termini tal-ligi bl-imghax legali sad-data tal-effettiv
pagament.

Vi. Taghti kull rimedju li jidhrilha xierag u opportuni.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibgghu minn issa ngunti ghas-subizzjoni.”

Permezz ta’ risposta pprezentata fid-9 ta’ Mejju 2023* |-Avukat tal-

Istat inter alia wiegeb illi r-rikorrenti jridu jgibu prova sodisfa¢enti kemm

1Fol. 6
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dwar it-titolu taghhom fuq il-fond u kif ukoll dwar il-ftehim tal-kirja. Fil-

meritu, ¢ahad l-allegazzjonijiet tar-rikorrenti fil-fatt u fid-dritt b’dan illi:

7.

‘jekk din il-Qorti tqis li sehh ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
dan il-ksur jista’ jissustixxi biss bejn it-30 ta’ April, 1987 sal-31 ta’ Mejju,
2021 u cioe mid-data massima stabbilita fl-Artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta sa I-ahhar data qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021...7

B’risposta pprezentata fid-9 ta’ Gunju 20232, l-inkwilini Rourke inter

alia wiegbu illi huma mhumiex il-legittimi kontraditturi fkawza ta’ din ix-

xorta u li kwalsiasi danni pekunjarji jew non-pekunjarji m’ghandhomx

jaghmlu tajjeb ghalihom huma.

8.

B’sentenza moghtija fid-9 ta’ Mejju 2024 [“is-sentenza appellata] I-

Ewwel Qorti ddecidiet billi:

“Tichad I-ec¢ezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat.

Tilga’ I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-intimati inkwilini u tichad il-bqgija.

Tilga’ I-ewwel talba rikorrenti.

Tilga’ it-tieni talba rikorrenti.

Tilga’ it-tielet talba rikorrenti

Tilga’ ir-raba’ u hames talbiet rikorrenti u dan billi ged tillikwida il-
kumpens totali dovut lir-rikorrenti  fl-ammont ta’ hamsin elf ewro
(€50,000) u dan kif spjegat aktar ‘| fuq u tikkundanna lill-intimat Avukat
tal-Istat ihallas lir-rikorrenti I-ammont kif likwidat bl-imghaxijiet legali minn

din is-Sentenza sal-pagament effettiv.

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tas-sitt talba rikorrenti fid-dawl tal-kumpens
likwidat.

Spejjes ta’ din il-proc¢edura ghall-intimat Avukat tal-Istat.”

2 Fol. 11 et seq.
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9. Safejn rilevanti ghal dan I-appell, il-Qorti tal-ewwel grad ibbazat id-

decizjoni taghha fuq is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“25. Din il-Qorti issa se tghaddi biex tqis it-talba tar-rikorrenti ghall-
likwidazzjoni ta’ kumpens xieraq. F’dan ir-rigward il-Qorti ghandha
tapplika l-istess konsiderazzjonijiet tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem (QEBD) fil-paragrafi 101-109 tas-sentenza Cauchi v. Malta
deciza mill-Qorti Ewropea deciza fil-25 ta’ Marzu 2021. Dan izda mid-
data li fiha r-rikorrenti saret propjetarja tal-fond in kwistjoni. Dan ghaliex
il-komportament ta’ I-awturi taghha, kien wiehed passiv tant li dejjem
accettaw il-kera minghajr rizervi kif hekk baqghu jaghmlu sakemm
ghogobha tistitwixxi din |-azzjoni.

26. Lanqgas ma jirrizulta li meta saret il-kon¢essjoni kienu mhedda
minn Xi xorta ta’ rekwizizzjoni u allura ma kellhomx ghazla. Kif gie kemm
il-darba ritenut minn din il-Qorti, biex |-eredi fkawzi bhal dan in ezami
ikunu fposizzjoni li jinsistu fuq it-telf monitarju tal-awturi taghhom, ai fini
biss ta’ kumpens, ikun utili li jigi ezaminat il-komportament tal-istess
awturi (ara fost ohrajn Vincent John Rizzo et vs Avukat Generali et,
Qorti Civili Prim’ Awla (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 25 ta’ Jannar
2021).

27.  Fl-evalwazzjoni minnha tad-dannu pekunjarju dovut lill-applikant
bhala kumpens ghat-telf ta’ kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta tieghu,
[-QEBD fil-kawza Cauchi v. Malta gieset, sa fejn kien xieraq, il-valuri
lokatizzji fis-sug Malti tal-proprjeta matul il-perjodi rilevanti. Hija wkoll
ikkunsidrat |-ghanijiet legittimi u I-“interess pubbliku” ta’ dawn ir-
restrizzjonijiet li jiggustifikaw kumpens anqgas mill-kumpens shih i
altrimenti jkun dovut skont il-valur tas-suq hieles.

28.  F’dan ir-rigward il-QEBD nnotat li I-mizuri kontestati fkawzi ta’ din
ix-xorta gew meqjusa li kellhom bhala ghan legittimu |-protezzjoni socjali
tal-kerrejja. 1I-QEBD madankollu sabet ukoll li I-htiega u Il-interess
generali ghal din il-protezzjoni li setghet kienet tesisti fMalta fil-mument
li inholqot il-kirja battiet matul il-kors tas-snin. F’dan l-isfond il-QEBD
qgieset li ghall-finijiet tal-ghoti ta’ kumpens, tali valuri lokatizji jithagqsu
b’madwar 30% abbazi ta’ dak I-ghan legittimu. bll-QEBD Ziedet tghid li
ragunijiet ohra ta’ interess pubbliku jistghu ma jiggustifikawx tali tnaqqis.

29. II-QEBD accettat ukoll li I-proprjeta, kieku ma kienetx hekk
suggetta ghal din il-legislazzjoni impunjata, mhux bilfors kienet sejra
tinkera matul il-perjodu kollu. Dan specjalment fid-dawl ta’ kif sploda s-
suq tal-propjeta’ ricentement. 1I-QEBD ghaldaqgstant qieset bhala
accettabli li jitqies i t-telf attwali kien inqas minn dak iddikjarat, b’mill-
ingas 20%.
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10.

30. Maghdud ma’ dan, il-QEBD qgieset li I-kera li r-rikorrenti ikun diga
réieva ghall-perjodu rilevanti ghandu jitnaqqas mill-kalkolu rilevanti.
F’dan ir-rigward, il-QEBD rriteniet li I-kera li ghandha hekk titnaqqas hija
dik applikabbli bl-istess ligi. Dan peress li I-applikant stess ghazel minn
jeddu li ma jzidx il-kera ghal perjodu taz-zmien miftehem. [I-QEBD
kkunsidrat li ghandu jigi mnaqqas ukoll I-ammont globali moghti mill-Qorti
nazzjonali, liema ammont jibqa’ pagabbli lill-applikant jekk ma jkunx
ghadu gie hekk mhallas lilu.

31. Fl-ahhar nett, il-QEBD tenniet li, in virta ta’ dak Ii jiddisponi I-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni, ma dan l-ammont ghandu jizdied hlas ta’ 5%
imghax darba wahda biss. Dan sabiex jaghmel tajjeb ghat-telf tal-valur
tal-kumpens matul iz-Zzmien minhabba kundizzjonijiet ekonomici
nazzjonali bhal livelli ta’ inflazzjoni u rati ta’ interess.

32. Wara Ii qieset ic-Cirkostanzi tal-kaz u hadet in konsiderazzjoni il-
valur lokatizzju stabbilit mill-Perit mahtur, din il-Qorti issib xieraq li
Jithallas kumpens lir-rikorrenti fis-somma ta’ hamsa u erbghin elf ewro
(€45,000) danni pekunjarji u hamest elef ewro (€5,000) danni non
pekunjariji.

33. Dan l-ammont ghandu sentendi jithallas mill-Avukat tal-Istat li, kif
Jixhed ismu stess, ged jirraprezenta I-Istat. Kif gia inghad supra, I-inkwilin
la jahti ghal-ligi u lanqas jista’ joffri rimedju. l-prezenza tieghu f'dawn il-
kawzi hija biss mehtiega ghall-integrita’ tal-gudizzju (ara Margaret
Psaila et vs |-Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
27 ta’ Gunju 2019).”

Ir-rikorrenti appellat b’rikors ipprezentat fl-14 ta’ Mejju 2024 u talbet

lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza appellata billi:

‘tikkonfermaha in kwantu ¢ahdet I-e¢cezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-
Istat; tikkonfermaha fejn cahdet |-eccezzjonijiet ta’ I-intimati inkwilini
ghajr ghall-ewwel ec¢cezzjoni; tikkonfermaha wkoll fejn laqghat it-talbiet
attrici, b’ dan illi ghandha tirriformaha in kwantu I-Ewwel Qorti attribwiet
kumpens mid-data minn meta r-rikorrenti appellanta saret sid tal-fond u
tirriformaha fil-konfront tal-likwidazzjoni ta’ danni pekunarji dovuta mill-
Avukat tal-Istat ghal perjodu bejn Mejju 1990 u 2021 biex b’ hekk id-danni
pekunarji dovuti mill-Avukat tal-/stat jammontaw ghal wiehed u sittin elf,
disgha mija disgha u erbghin Ewro u sebgha u sittin centezmu
(€61,949.67c) jew somma verjuri, inkluz d-danni non-pekunarji ta’
€5,000 kif likwidat mill-Ewwel Qorti, bl-Imghax legali mid-data tal-
prezentata tar-rikors promutur sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-intimat apppellat Avukat tal-/stat.”

Pagna 6 minn 16



Rik. Kost. 172/2023/1

11. Permezz ta’ risposta pprezentata fit-23 ta’ Mejju 2024 |-Avukat tal-
Istat wiegeb li l-appell ghandu jigi michud u s-sentenza appellata

kkonfermata bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

12. Permezzta’ nota pprezentata fit-2 ta’ Lulju 20243, l-inkwilini Rourke
ddikjaraw li mhux se jipprezentaw risposta ghall-appell tar-rikorrenti
ladarba huma gew liberati mill-osservanza tal-gudizzju. Dak il-kap tas-

sentenza hu gudikat.

L-Ewwel Aggravju — Id-dies a quo

13. Permezz tal-ewwel aggravju taghha r-rikorrenti tilmenta illi I-Ewwel
Qorti kienet zbaljata meta ddecidiet li hija ghandha tir¢ievi kumpens mid-
data li hija saret proprjetarja tal-fond in kwistjoni u li mhuwiex gust Ii I-
Ewwel Qorti tatha htija minhabba ‘passivita’. Tghid li hija ghandha tircievi

danni “ghall-perjodu kollu mitlub”.

14. L-Avukat tal-Istat wiegeb li dan l-aggravju ghandu jigi mic¢hud

ghaliex:

“6. L-appellanti effettivament ma gabet ebda prova dwar x’ kienu ¢-
Cirkostanzi u I-hsibijiet tal-antekawza taghha meta I-istess antekawza
kienet ghadha sid il-proprietd. Ma hemm ebda indikazzjoni li I-
antekawza kienet ivvessata mill-fatt li, taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, I-opportunitajiet biex tirriprendi I-fond kienu limitati
hafna.

8 Fol. 126 et seq.
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7. B’ Zieda ma’ dan, l-esponent ma jistax ma josservax li I-
antekawza tal-appellanti kienet kriet il-fond in kwistjoni ghal ammont
zghir hafna meta mqabbel mas-suppost valur fis-suq miftuh kif valutat
mill-perit tekniku gudizzjarju. Il-fond in kwistjoni kien mikri fis-sena 1989
ghal Lm40 fis-sena. Skond il-perit tekniku gudizzjarju, dan il-fond
suppost kien igib madwar €1,040 fis-sena (ekwivalenti ghal madwar
Lm446 fis-sena).

8. L-esponent ma jistax jaccetta I-argument li I-appellanti ghandha
xi jedd tippercepixxi danni subiti mill-antekawza taghha meta [-istess
antekawza keinet liberament ikkoncediet il-fond in kwistjoni ghal inqas
minn dec¢imu ta’ dak li seta’ jintalab. Huwa sijal li I-antekawza ma kellha
ebda diffikulta tikri I-fond ghal ammont suppost baxx, u fl-assenza totali
ta’ prova kuntrarja, I-esponent ma jarax kif il-pretensjoni tal-appellanti li
tiehu danni b’rati ta’ kera ghola minn dak li I-antekawza taghha holqot hi
gustifikata.

9. Bl-istess mod kif I-appellanti taghmel I-argument li hi dahlet fiz-
zarbun tal-antekawza, Il-istess argument ghandu jingieb li l-appellanti
dahlet u accettat id-decizjonijiet, inkluz dawk Zzbaljati, tal-antekawza
taghha.”

Konsiderazzjonijiet

15. Fattwalment jirrizulta illi:

15.1. L-utile dominju tal-fond in kwistjoni kien gie assenjat liz-zija
tar-rikorrenti, Emma Bartoli, permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni u

assenjazzjoni tat-13 ta’ Novembru 19684;

15.2. FI-1989 I-imsemmija Emma Bartoli kriet il-fond in kwistjoni
lill-intimati Rourke versu kera ta’ Lm40 (€93.17) fis-sena pagabbili

Lm20 kull sitt xhur, bl-ewwel skadenza tkun mit-3 ta’ Mejju 1989°.

4 Fol. 63, 69
5 Fol. 57, 38 et seq.
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Dan bil-kundizzjoni li I-istess inkwilini: (i) fi zmien sena, jaghmlu x-
xoghlijiet indikati mill-Perit Richard Aquilina fir-rapport anness
mal-ftehim tal-kera, inkluz Zzebgha ta’ hitan u aperturi,
modernizzar tal-installazzjoni tal-elettriku, tibdil ta’ hdieg,
xoghlijiet ta’ ridekorazzjoni, bdil tal-W.Cs, bdil ta’ katusi tad-
drenadg, u xoghol ta’ restawr tal-gallarija®; u (i) jaghmlu tajjeb
ghal kull riparazzjonijiet u manutenzjoni fil-fond kemm ordinarji u
kemm straordinarji, interni u esterni, sakemm jibgghu jokkupaw il-

fond b’titolu ta’ kera;

15.3. Emma Bartoli mietet fis-6 ta’ Ottubru 19947 u halliet bhala

eredi universali u padruna assoluta ta’ gidha kollu lir-rikorrenti®;

15.4. Ir-rikorrenti tghid li minhabba I-emendi fil-ligijiet tal-kera la
hi u langas iz-zija taghha ma setghu jawmentaw il-kera u kien biss
fl-2010 li bdiet tircievi €185 fis-sena li kienet rivedibbli kull tliet snin

skont il-ligi;

15.5. Wara d-dhul fis-sehh tal-emendi tal-2021 ir-rikorrenti
pprezentat proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet

Emily Formosa vs Rourke Emanuel et (Rik. Nru. 666/2022)

6 Fol. 57 et seq.
7 Fol. 75
8 Fol. 76 et seq., 83
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sabiex titlob awment fil-kera jew I-izgumbramet tal-inkwilini f'kaz li

ma jissodisfawx it-test tal-mezzi®;

15.6. IlI-fond mhuwiex dekontrollat®.

16. Inlinea generali hu fatt li fkawzi ta’ din ix-xorta din il-Qorti kemme-il
darba tenniet li, ghall-ghanijiet tal-kalkolu tal-kumpens pekunjarju (izda
mhux ukoll tad-danni morali), werrieta universali ghandhom ukoll il-jedd
jircievu d-danni patrimonjali ghaz-zmien li matulu jkun sehh ksur fil-

konfront tal-awtur / awtrici fit-titolu taghhom?*.

17. F’dan il-kaz mhux ¢ar minn mindu, skont ir-rikorrenti, l-awtrici fit-
titolu taghha bdiet issofri I-ksur hawn lamentat. Fl-ewwel aggravju taghha
hija ma ssemmix data jew sena specifika. Il-verzjonijiet varji minnha

esposti fil-kumplament tal-atti huma dawn:

e  Skont it-tielet talba tar-rikors promotur, il-perjodu li ghalih |-
Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni

pekunjarji u non-pekunjarji huwa dak bejn I-1 ta’ Awwissu 1987

sal-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021;

9 Minn verifiki li ghamlet il-Qorti I-pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera gew decizi
b’sentenza moghtija fl-4 ta’ Marzu 2024 li ordnat li mid-data tal-istess sentenza |-kera tal-fond
in kwistjoni tkun fl-ammont ta’ sebat elef u sitt mitt ewro (€7,600) fis-sena, fl-ammont ta’ sitt mija
u tlieta u tletin ewro u tlieta u tletin ¢entezmu (€633.33¢) fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-
quddiem

10 Fol. 82

11 Ara perezempju s-sentenza fl-ismjiet Marcus Scicluna Marshall et v. L-Avukat tal-Istat,
deciza minn din il-Qorti fit-18 ta’ Novembru, 2024, para 19.
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o Fin-nota ta’ sottomissjonijiet ir-rikorrenti ppretendiet danni
pekunjarji fllammont ta’ €58,824.32 Ii kkalkolat fuq |-allegat telf

imgarrab matul il-perjodu bejn 1-1989 u 1-2021%?; mentri

o Fit-tieni aggravju r-rikorrenti tippretendi danni pekunjariji fis-
somma ta’ €61,949.67 li kkalkolat fuq I-allegat telf imgarrab matul

il-perjodu bejn Mejju 1990 sa Gunju 2021%3;

. Fit-talba tar-rikors tal-appell tenniet li ghandha tinghata
kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ €61,949.67 ghall-perjodu bejn

Mejju 1990 sa 2021.

18. Huwa owvju li d-dies a quo ma tistax tkun I-1 ta’ Awwissu 1987 kif
mitlub fit-tielet talba tar-rikors promotur, galaldarba I-kirja kienet ghadha

ma saritx.

19. Kwantu ghas-sena 1989, din kienet id-data meta I-awtrici fit-titolu

tar-rikorrenti minn jeddha kriet il-fond lill-intimati nkwilini. 1l-protezzjoni

tal-Kap. 69 skattat meta skada t-terminu ta’ dik il-kirja, u ¢joé wara sena.

B’hekk, fl-1989, |-awtri¢i tar-rikorrenti ma sofriet |-ebda ksur ta’ drittijiet

fundamentali taghha marbuta mal-Kap. 69.

12 Fol. 185
13 Fol. 185
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20. Huwa wkoll eskluz li I-awtri¢i tar-rikorrenti, u ¢joe Emma Bartoli,
sofriet ksur tad-drittijiet fundamentali taghha bejn I-1990 sal-mewt taghha

fis-6 ta’ Ottubru 1994.

21. lrrispettivament minn dak li rrelatat il-perit tekniku dwar il-valur
lokatizzju fir-rigward ta’ dak il-perjodu, il-ftehim magbul, u evidentement

meqjus tajjeb u adegwat miz-zewq partijiet fl-1989, jirrapprezenta

b’¢ertezza |-valur lokatizzju tal-fond de quo fis-sug miftuh fdik is-sena.

Fatt li dwaru ma kellu jkun hemm ebda spekulazzjoni. Jekk wiehed iqis
ir-rata tal-inflazzjoni bejn 1-1989 u 1-1994, il-kera fis-suq hieles ma

setghetx gholiet b’mod sostanzjali.

22. Multo magis, il-ftehim lokatizzju in kwistjoni kien ukoll jimponi fuq I-
inkwilini I-obbligu li jaghmlu xoghlijiet sostanzjali fil-fond, u_kif ukoll li

sakemm iddum il-kirja, jaghmlu tajjeb ghal kull riparazzjonijiet u

manutenzjoni fil-fond kemm ordinarji u kemm straordinarji, interni u

esterni. Fattur li ma jissemmiex fir-rapport tal-perit tekniku, u li kellu jkun

rilevanti ghall-finijiet ta’ stima tal-valur lokatizzju mill-1990 ‘il quddiem.

23. Konsegwentement tichad l-aggravju li bejn it-3 ta’ Mejju 1989 sas-
6 ta’ Ottubru 1994 l-awtri¢i fit-titolu tar-rikorrenti sofriet ksur tad-dritt

fundamentali taghha marbuta mal-operat tal-Kap.69, u dan ghar-
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ragunijiet moghtija u mhux ghal xi raguni ta’ ‘passivita’ li ssemmiet mill-

Ewwel Qorti.

lt-Tieni Agqgravju — ll-Likwidazzjoni tal-Kumpens Pekunjarju

24. lIr-rikorrenti tilmenta li minkejja li I-Ewwel Qorti ghamlet referenza

ghal Cauchi vs Malta'# I-kumpens pekunjarju ma giex likwidat skont il-

kriterji stabbiliti fdik is-sentenza.

25. Skont is-sentenza appellata, il-ksur beda meta r-rikorrenti saret
proprjetarja tal-fond in kwistjoni u ¢joé mis-7 ta’ Ottubru 1994. Data li ma
gietx ikkontestata mill-Avukat tal-Istat. Il-perjodu rilevanti huwa ghalhekk
dak bejn is-7 ta’ Ottubru 1994 sal-1 ta’ Gunju 2021 meta dahal fis-sehh |-

Att XXIV tal-2021.

26.  Skont l-istima tal-perit tekniku®®, fl-2023 il-valur tal-fond in kwistjoni
kien ta’ €250,000 u I-valur lokatizzju: €1,040 fis-sena fl-1989; €1,480 fis-
sena fl-1994; €2,200 fis-sena flI-1999; €3,800 fis-sena fI-2004; €4,600 fis-
sena fl-2009; €5,200 fis-sena flI-2014; €8,000 fis-sena fl-2019; u €8,400

fis-sena fl-202318,

14 Cauchi v. Malta (Applikazzjoni. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021
15 Fol. 148 et seq
16 Fol. 158 - 159
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27. Hadd mill-partijiet ma kkontesta I-istima.

28.  Skont dawk il-valuri, bejn is-7 ta’ Ottubru 1994 sal-1 ta’ Gunju 2021,

il-kera fis-suq hieles tal-fond oggett ta’ dawn il-pro¢eduri tammonta ghal:

Mill-1994 €1,480/12x2.75 = €339
Mill-1995 sal-1998 | €1,480 x 4 €5,920
Mill-1999 sal-2003 | €2,200 x 5 = €11,000
Mill-2004 sal-2008 | €3,800 x 5 = €19,000
Mill-2009 sal-2013 | €4,600 x 5 = €23,000
Mill-2014 sal-2018 | €5,200 x 5 = €26,000
Mill-2019 sal-2020 | €8,000 x 2 = €16,000
Sena 2021 €8,000/12x 5 = €3,333
Total € 104,592

29. ll-kriterji ta’ Cauchi jippermettu tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba I|-ghan socjali tal-ligi. Dan ihalli bilan¢ ta’ madwar tlieta u
sebghin elf u mitejn ewro (€73,200). Tnaqqis iehor ta’ ghoxrin fil-mija
(20%) bil-kriterju ta’ Cauchi!’ jhalli bilan¢ ta’ madwar tmienja u hamsin

elf u hames mitt ewro (€58,500).

30. Fil-kaz ta’ Cauchi, il-QEDB Ziedet tghid li minn dan irid jithaggas
ukoll il-kera li thallset / kienet pagabbli mill-inkwilini skont il-ligi*8. 1I-Qorti
tikkalkula illi ghall-perjodu in kwistjoni thallset / setghet tintalab kera fis-

somma komplessiva ta’ madwar tliet elef u seba’ mitt ewro (€3,700).

17 “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%”

18 “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must be
deducted from the relevant calculation”
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31. Imnaggas dan l-ammont mill-bilan¢ fuq imsemmi, jibga’ bilan¢ ta’

erbgha u hamsin elf u tmin mitt ewro (€54,800).

32. lIr-rikorrenti tippretendi wkoll somma ulterjuri ta’ €2,949.98 bhala

imghax ikkalkulat bir-rata ta’ 5%.

33. Fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Zammit vs. Albert Edward Galea

et (Rik. Kost. 187/2019) moghtija fit-30 ta’ Gunju 2021 din il-Qorti diga
fissret illi Zieda ta’ 5% imghax li giet applikata mill-QEDB fil-kaz ta’ Cauchi
mhijiex gustifikata f'dawn it-tip ta’ proceduri in kwantu:
“Fl-ewwel lok id-decizjoni ta’ din il-Qorti m’hijiex bazata fuq I-Artikolu 41
tal-Konvenzjoni. Fit-tieni lok il-Qorti m’hijiex tal-fehma Ii dik iz-Zieda hi
gustifikata meta tikkunsidra li kieku s-sid kien qieghed jirCievi kera b’rata
suq miftuh, kien ser ikollu jhallas it-taxxa ta’ qligh fuq dik is-somma.
Madankollu peress li bis-sentenza s-sid ser jircievi kumpens ghall-hsara

minhabba Ili garrab ksur ta’ dritt fundamentali, dik is-somma m’hijiex
taxxabbli. B'hekk ser ikun qieghed igawdi minn beneficcju mhux zghir.”

34. Tali pretensjoni gieghda ghalhekk tigi mi¢huda.

35. Mhemmx diskrepanza kibra bejn il-kumpens pekunjarju akkordat
mill-Ewwel Qorti (€45,000) u I-bilan¢ rizultanti a bazi tal-istima tal-perit
tekniku (€54,800) i fir-relazzjoni taghha ma ghamlet ebda
konsiderazzjoni ghall-fatt li: (i) il-kera tal-fond in kwistjoni fis-suq hieles fl-
1989 kienet effettivament dik ta’ Lm40 fis-sena, ¢joé dak li ftiehmu I-

partijiet; u (ii) li matul il-perjodu kollu in kwistjoni I-kirja dejjem kienet
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suggetta ghall-kundizzjoni li I-inkwillin jiehu hsieb il-manutenzjoni kollha

tal-fond, inkluz dik straordinajra, interna u esterna.

36. Fic-¢irkostanzi dan l-aggravju gieghed ghalhekk jigi michud ukoll.

Decizjoni

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tichad |-appell bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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