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

ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 7 ta’ April, 2025.

Numru 1

Rikors numru 58/23/1 ISB

Philip Caruana u Catherine Caruana
V.

Av. Dottor Evelyn Caruana Demajo u |-Avukat tal-Istat

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi Philip u Catherine
Caruana kontra sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar it-2 ta’ Dicembru, 2024, li permezz taghha din
laqghet it-talbiet taghhom billi ddikjarat li huma garrbu ksur tad-dritt

fundamentali taghhom, kif imhares bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
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Protokoll tal-Konvenzjoni dwar il-Protezzjoni tad-Drittjiet tal-
Bniedem u I-Libertajiet Fondamentali u b’hekk ordnat lill-Avukat tal-
Istat ihallashom kumpens fl-ammont totali ta’ €16,845, li huwa
maghmul mis-somma ta’ €11,845 bhala danni pekunjarji u mis-somma

ta’ €5,000 bhala danni mhux pekunijarji.

Dahla

2. B’rikors imressaq fit-8 ta’ Frar, 2023, I-atturi Caruana fissru li huma
sidien tal-post bin-numru 21, fi Trig Sant’Antnin, f’FIaz-Zebbug, lihuma
kienu xtraw flimkien ma’ huthom b’kuntratt tad-29 ta’ Frar, 1968 u li
aktar tard kien gie assenjat lilhom b’kuntratt ta’ gasma maghmul fid-
19 ta’ April, 2022. Tennew li dan il-post, li ilu mikri lill-Avukata Evelyn
Caruana Demajo sa mis-sena 1988, u li llum igib kera ta’ madwar
€1,500 fis-sena, jinsab regolat bid-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li

Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini u tal-Att X tal-2009.

3. llmentaw li minhabba dawn il-ligijiet huma jridu joqoghdu ghal kirja
mgieghla, minghajr dritt li jiendu lura |-post inkwistjoni ghall-uzu
taghhom u minghajr lanqas jircievu mill-uzu tieghu, dhul jew kumpens
xieraqg meta wiehed igis kemm jiswa dan il-post fuq is-suq u kemm
kien jiswa l-valur li bih seta’ jinkera li kieku ma kienx imhares b’dawn

il-ligijiet.
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4. Billi fil-fehma taghhom, dan il-kontroll li johrog mil-ligi jikser il-jedd
taghhom |i jgawdu hwejjighom skont |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, huma talbu lill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) sabiex:

«l. Tiddikjara u tiddeciedi illi |-fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-
sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropeja (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

Il. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti tal-
fond 21, First Floor, St Anthony Street, Haz-Zebbug, a favur tal-intimata
Avukat Caruana Demajo, u l|-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, tal-Att X tal-2009 u ligijiet ohra vigenti jilledu d-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u b’hekk huma nulli u/jew inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti
ghar-rigward tal-proprjeta de quo;

lll. Konsegwentement taghti dawk I-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u
taghti dawk id-direttivi li tqis xierqa sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skont il-
Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, inter alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti ma hix
obbligata ggedded I-kirja tal-fond 21, First Floor, St Anthony Street, Haz-
Zebbug, lill-intimata Avukat Caruana Demajo u tiddikjara ghalhekk illi r-
rikorrenti huma intitolati jirriprendu I-pussess shih tal-istess fond;

IV. Konsegwentement tordna l-izgumbrament fi Zmien qasir u perentorju
tal-Avukat Caruana Demajo mill-fond 21, First Floor, St Anthony Street,
Haz-Zebbug, oltre rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierga
sabiex tassigura illi r-rikorrenti tigi rrintegrata fil-pussess shih u godiment
reali ta’ hwejjigha;

V. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa 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, fost infrazzjonijiet ohra, ma tirriflettix is-suq u
langas il-valur lokatizju tal-proprjeta inkwistjoni;

VI. Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-/igi;
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VII. Tikkundanna lill-Avukat tal-/stat jhallas lir-rikorrenti I-istess kumpens
u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai termini tal-/igi, bl-
imghax legali mid-data tal-preZentata tal-kawza odjerna sad-data tal-
effettiv pagament.»

5. L-Avukat tal-Istat wiegeb ghal dan ir-rikors fis-16 ta’ April, 2023, u
ressaq dawn l-ec¢ezzjonijiet:

«1. ILLI, preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova sodisfacenti
(1) tat-titolu taghhom ghall-proprjeta mertu tal-kawza; (2) tal-kirja illi ged
jilmentaw minnha; u (3) Ii tali kirja hija attwalment soggetta ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. ILLIfil-mertu, in succint, il-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens li t-thaddim
tal-ligijiet tal-kera, partikolarment dawk ikkontemplati fil-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, gieghed jilledi d-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-
proprjeta inkwistjoni kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea;

3. ILLI fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto
peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li
qed jigu hawn elenkati minghajr prequdizzju ghal xulxin:

4. ILLI I-esponent jirrileva li skont it-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu kull jedd i
jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont |-interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, |-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu
mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
ndirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur
m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi
ragonevoli — li zgur mhux il-kaz;

5. ILLI fil-kaz prezenti, I-indhil tal-lstat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-
rikorrenti jaga’ fl-ambitu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghaliex it-tigdid tal-kirja u I-kontroll tal-valur tal-kera
ghal skopijiet kummercjali huwa legali peress li johrog mil-ligi stess;

6. ILLI I-iskop tal-ligi li ged jilmentaw minnha r-rikorrenti huwa sabiex jigu
protetti fondi kummeréjali. Tali protezzjoni tipprezerva I-vijabbilta
ekonomika ta’ intraprizi kummerd¢jali, tipprotegi I-impjieg tal-haddiema
fdawn l-intraprizi, tivvantaggja I-konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-
servizz pubbliku provdut minn dawn |-intraprizi. B’hekk dawn I-artikoli zgur
li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess
generali u l-esponent jara li dawn l-artikoli assolutament m’ghandhomx
jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

7. ILLI ghal dak li ghandu xjagsam mal-allegat sproporzjon fil-kera, I-
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artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li I-kera dovuta
wara |-1 ta’ Jannar 2010 ghandha tizdied bil-hmistax fil-mija (15%) kull
sena, u mill-1 ta’ Jannar 2014 ghandha tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull
sena u din iz-zieda hija altru milli negligibbli. Tajjeb li jinghad ukoll li skont
l-artikolu 15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kija msemmija ser tibqa’
tigi protetta sal-2028 jigifieri ma fadalx wisq u barra minn hekk, il-
manutenzjoni ordinarja jiehu hsiebha I-inkwilin u mhux ir-rikorrenti. Dan
jimplika allura li I-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita
mhux gustifikat u ghandu jigi michud ghaliex ma jirrizulta I-ebda ksur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

8. ILLI anke jekk ir-rikorrenti qed isostnu li ged igorru piz sproporzjonat
minhabba li -ammont ta’ kera li qed jircievu bhalissa, dan ma jistax jigi
imsewwi b’dikjarazzjoni i I-ligi hija nulla jew bl-izgumbrament tal-
konvenuta. Dan qed jinghad ghaliex wiehed ma jistax fl-istess nifs jaghraf
l-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizura msemmija fil-ligi biex imbaghad
jinnewtralizzaha billi jaghmilha inapplikabbli b’ordni ta’ zgumbrament;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.»

6. Imbaghad, fit-13 ta’ April, 2023 wiedbet ghar-rikors tal-atturi I-Avukata
Evelyn Caruana Demajo, fejn qalet hekk:

«1. Hija tokkupa I-fond mikri lilha bis-sahha ta’ ligi, u ma twegibx ghall-
ghemil jew nuqqasijiet tal-legislatur;

2. ll-fond kien mikri liberament mis-sid lill-esponenti, fi zmien meta d-
dispozizzjonijiet tal-ligi dwar rilokazzjoni ta’ fondi urbani diga kienet fis-
sehh, u ghalhekk is-sid liberament u konxjament dahal fkirja soggetta ghal
dik il-ligi;

3. Is-sid accetta I-kera bla rizerva;

4. F’kull kaz I-esponenti gharrfet lill-attur illi ma ghadx ghandha interess
fil-fond u ma hijiex sejra ggedded il-kiri wara li tintemm I-iskadenza
korrenti, u ghalhekk ma hemm ebda interess guridiku biex din il-kawza
titmexxa kontra taghha;

5. Ghaldagstant fkull kaz I-esponenti ma ghandhiex tehel spejjez.»

7. Aktar tard, b’sentenza tat-2 ta’ Dicembru, 2024, I-Ewwel Qorti
ddecidiet ir-rikors tal-atturi Caruana b’dan il-mod:

«1. Tiddikjara u tiddeciedi li |-fatti suesposti jaghtu lok u jikkostitwixxu
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-
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Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali
inkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta bis-sahha tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’
Malta.

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-hlas ta’ kumpens u ¢joe danni pekunarji u non-pekunarji sofferti mir-
rikorrenti.

3. Tillikwida d-danni pekunatrji fis-somma ta’ hdax-il elf, tmien mija u
hamsa u erbghin ewro (€11,845) u d-danni non-pekunatriji fis-somma ta’
hamest elef ewro (€5,000).

4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma
komplessiva ta’ sittax-il elf, tmien mija u hamsa u erbghin ewro
(€16,845) rapprezentanti danni pekunarji u non-pekunarji kif deciz hawn
fuq.

L-ispejjez ghandhom jigu sopportati mill-intimat Avukat tal-Istat.»

8. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi hekk kienu dawn:
«lkkunsidrat:
[Ili mill-provi prodotti, jirrizultaw is-segwenti fatti:

i fl-affidavit tieghu, Philip Caruana jghid li huwa flimkien ma’ hutu kienu
akkwistaw il-fond mertu ta’ din il-vertenza u ¢joé |-fond bin-numru 21,
First Floor, St. Anthony Street, Haz-Zebbug permezz ta’ kuntratt fl-atti
tan-Nutar Dottor Giuseppe Sammut datat 29 ta’ Frar 1968. Jispjega li
permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Carmel Martinelli datat 19
ta’ April 2022 il-fond gie assenjat fl-interita tieghu lilu.

Jahid li I-imsemmi fond kien gie mikri lill-Avukat Evelyn Caruana Demajo
versu l-kera ta’ seba’ mitt Ewro (€700) fis-sena fl-1988 u llum thallas il-
kera ta’ elf u hames mitt Ewro (€1,500) fis-sena, liema kirja kienu u
ghadhom obbligati jgeddu indefinittivament bl-istess kera u kundizzjonijiet
minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Isostni li I-awmenti fil-kera i tippermetti |I-ligi huma mizeri meta kkomparati

m’hemm ebda bilanc bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini.

Jikkontendi li huma gew spossessati mid-dritt tal-uzu tal-propjeta minghajr
ma nghataw kumpens xieraq ghal dan u ghalhekk kellhom jipprocedu
b’din il-kawza.

Fix-xhieda taghha I-Avukat Evelyn Caruana Demajo tghid li hi kienet tikri

zewg kmamar u kamra tal-banju fin-naha ta’ fuq tal-fond de quo mill-71 ta’
Marzu 1988 u dana sabiex jintuza bhala uffic¢ju. Tispjega i dak iz-zmien
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kienet thallas il-kera ta’ tliet mitt Lira Maltin (Lm300) fis-sena u mis-sena
2012 bdiet thallas is-somma ta’ tmien mitt ewro (€800) fis-sena, liema kera
baqghet l-istess sas-27 ta’ Gunju 2023, meta kkonsenjat i¢c-cwievet tal-
fond lura. Tghid li -iimsemmija kera kienet thallasha lil Joseph Caruana,
wiehed mir-rikorrenti.

[I-Qorti tosserva li x-xhud ipprezentat ukoll I-ittra li biha kkonsenjat ic-
¢wievet lura lis-sidien kif ukoll il-kotba tal-kera, li I-Qorti hadet konjizzjoni
taghhom.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli I-Perit Tekniku Nicholas Vella Gatt, b’rapport mahluf fid-29 ta’
Awwissu 2023 (fol 41 et seq), irrelata li I-valur tal-fond inkwistjoni fis-suq
liberu kien ta’ mitejn u erbat elef, seba’ mija u hamsin ewro (€204,750).

Bhala valur lokatizju tal-fond, dan huwa indikat fir-rapport tieghu kif mitlub,
fintervalli ta’ hames snin mis-sena 1988 sas-sena 2023, u jirrizulta illi I-
kera gusta a bazi tal-valur tal-proprjeta fuq is-suq kellha tkun:

1988 sa 1992 - €1,044 fis-sena - €5,220 ta’ hames snin

1993 sa 1997 - €1,824 fis-sena - €9,120 ta’ hames snin

1998 sa 2002 - €2,904 fis-sena - €14,520 ta’ hames snin

2003 sa 2007 - €3,780 fis-sena - €18,900 ta’ hames snin

2008 sa 2012 - €5,316 fis-sena - €26,580 ta’ hames snin

2013 sa 2017 - €5,532 fis-sena - €27,660 ta’ hames snin

2018 sa 2022 - €7,332 fis-sena - €36,660 ta’ erba’ snin

2023 - €8,835 fis-sena - €8,835 ta’ sena

Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ mija u sebgha u erbghin elf, erba’ mija
u hamsa u disghin ewro (€147,495) mis-sena 1988 sal-ahhar tas-sena
2023, bhala introjtu ta’ kera illi kien ikun gust u ekwu skont il-valur tal-fond
fis-suq liberu.

[I-Qorti ma thossx illi hemm ragunijiet sabiex tvarja dak stabbilit mill-Perit
Tekniku minnha mqabbad u sejra taghmel taghha I-konkluzjonijiet tieghu
kif maghmula fir-rapport tieghu.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

i mis-sottomissjonijiet maghmula mill-partijiet, il-Qorti tislet is-
segwenti:
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Ir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet taghhom, jibdew billi jikkjarifikaw illi r-
rikorrenti kienu sidien biss ta’ kwart indiviz (1/4) mill-proprjeta meta din
giet akkwistata fl-1968 u kien biss permezz tal-att ta’ Divizjoni tal-2022 li
akkwistaw ir-rimanenti tliet kwarti indivizi (3/4).

In vista tal-kazistika stabbilita fdawn it-tip ta’ kazijiet illimita ruhu ghal
sottomissjonijiet dwar kumpens li ghandhom jir¢ievu I-istess rikorrenti.

Jissottomettu li skont ir-relazzjoni tal-Perit Nicholas Vella Gatt, fuq is-suq
miftuh, ir-rikorrenti kellhom jirievu kera ta’ Cirka tnejn u hamsin elf, tliet
mija u hamsa u tletin ewro (€52,335) mentri ghall-istess perjodu (bejn I-
1988 u 1-2023) ircivew kera fl-ammont ta’ ghaxart elef, mija u erbgha u
erbghin Ewro u sitt ¢centezmi (€10,144.06).

B’referenza estensiva ghad-decizjoni fl-ismijiet Cauchi v. Malta deciza fil-
25 ta’ Marzu 2021, li llum giet applikata kemm-il darba mill-Qrati nostrani,
Jghid li -ammont ta’ kera mitluf ghandu jitnaqqas bi tletin fil-mija (30%) u
sussegwentament b’ghoxrin fil-mija (20%).

Fir-rigward ta’ danni non-pekunjarji jghidu li din il-Qorti ghandha tillikwida
danni morali fllammont ta’ hames mitt Ewro (€500) ghal kull sena ta’
lezjoni u dana skont is-sentenza fl-ismijiet Henry Deguara Caruana
Gatto v. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta’
Novembru 2020.

B’referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet Evelyn Montebello et v. Avukat
Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-13 ta’ Lulju 2018 jghidu li
z-zmien li jkun ghadda sabiex wiehed jitlob rimedju quddiem din il-Qorti

m’ghandux ikollu mpatt fuq id-danni pekunjarji.

B’referenza ghad-decizjonijiet fl-ismijiet Radmilli v. Malta u jissottomettu
li m’ghandhomx jigu eskluzi s-snin meta r-rikorrenti kienu sidien biss ta’
parti mill-proprjeta.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Min-naha tieghu |-Avukat tal-Istat, jissottometti li fir-rigward tal-ewwel
eccezzjoni dwar it-titolu tar-rikorrenti u tal-prova tal-kirja, mill-provi prodotti
huwa sodisfatt li sad-19 ta’ April 2022 ir-rikorrenti kienu sidien ta’ kwart
(1/4) indiviz tal-proprjeta de quo u minn dik id-data ’I quddiem saru sidien
tal-proprjeta fl-interita taghha, kif ukoll li I-kirja kienet wahda regolata mill-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u b’hekk mhux qed jinsisti fuq I-istess
eccezzjoni.

Illi ghal dak li ghandu x’jagsam mal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, isostni li |-guriprudenza llum hija stabbilita dwar dan u
ghalhekk il-Qorti trid tindaga jekk inzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-
sidien u I-inkwilini. Jissottometti li r-rikorrenti m’urewx b’mod sodisfacenti
li huma garrbu xi piz ec¢essiv u sproporzjonat minhabba I-ammont ta’ kera
li kienu qed idahhlu u t-tigdid awtomatiku u dana stante li jrid jitqies is-
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segwenti:
@ M I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma joffrix u langas ma
Jiggarantixxi kumpens shih u meta hemm ghanjiet legittimi, il-kera ha tkun
ferm inqas.

(ii) Iridu jitgiesu z-zidiet ta’ hmistax fil-mija (15%) kull sena mis-sena 2010
I quddiem.

(iii) i I-protezzjoni ta’ tali kirjiet ser tintemm fl-2028 u ghalhekk inqas minn
hames snin ohra.

(iv) i I-kirja originali kienet inqgas minn dik li kien jiddetta s-suq u din kienet
decizjoni tar-rikorrenti nfushom.

(v) Wi r-rikorrenti bejn 1-1988 u 1-2022 kellhom biss sehem ta’ kwart (1/4)
indiviz tal-proprjeta.

(vi) Mlli I-manutenzjoni ordinarja li tolgot il-post mikri tmiss biss lill-inkwilin.

Rigward il-kumpens isostni li ladarba kienet |-ghazla tar-rikorrenti nfushom
li fil-bidu tal-kirja, u ¢joé fl-1988 jitolbu prezz ferm angas minn dak tas-suq,
mela allura kwalunkwe sproporzjon huwa imputabbli lilhom. Oltre minn
hekk, mizura ta’ din ix-xorta ghandha tattira kumpens li jkun ferm inqas
mill-prezz tas-suq.

Jissottometti li jekk kemm-il darba I-Qorti hija tal-fehma li ghandu jkun
hemm kumpens pekunjarju dan ghandu jkun stabbilit a bazi tad-decizjoni
fl-ismijiet Cauchi vs Malta deciza mill-Qorti Ewropea fil-25 ta’ Marzu
2021. Isostni li m’ghandux ikun hemm danni non-pekunjarji stante li r-
rikorrenti ma wrewx li soffrew xi saram.

Ikkunsidrat ulterjorment:
llli stabbiliti I-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk, il-
Qorti sejra issa tghaddi sabiex tezamina u tiddeciedi dwar I-e¢cezzjonijiet

preliminari mressga mill-intimati fir-risposti taghhom.

Ecécéezzjoni rigward il-prova tat-titolu u I-kirja

L-intimat Avukat tal-Istat fl-ewwel ec¢ezzjoni tieghu talab Ii tingieb prova
ta’ titolu tar-rikorrenti fuq il-proprjeta inkwistjoni, kif ukoll li I-kirja hija
verament regolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

[I-Qorti tosserva li fis-sottomissjonijiet tieghu I-Avukat tal-Istat indika li |-
eccezzjoni giet sorvolata b’dan illi sad-19 ta’ April 2022, ir-rikorrenti
kellhom sehem ta’ kwart (1/4) indiviz mill-proprjeta de quo sakemm
akkwistawha fl-interita taghha fl-imsemmija data.

Ghalhekk il-Qorti mhux ser tiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ din I-
ec¢céezzjoni.
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Kunsiderazzjonijiet fil-mertu:

L-ewwel talba tar-rikorrenti hija sabiex din il-Qorti tiddikjara li |-fatti
premessi jaghtu lok ghal vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem, liema artikolu
Jjipprovdi testwalment hekk:

«Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess
pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali
tal-ligi internazzjonali.

1zda d-disposizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt
ta’ Stat i jwettaq dawk il-ligijiet Ii jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta skond l-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.»

Dan |-Artikolu huwa artikolat fuq tliet principji:

i) Kull persuna, sew dik naturali kif ukoll dik morali, ghandha dritt ghat-
tgawdija tal-proprjeta b’mod pacifiku;

i Tnaqgqis fit-tgawdija tal-proprjeta jista’ jkun biss gustifikat jekk jintwera li
jkun sar fl-interess pubbliku. Dan mhuwiex dritt assolut u huwa soggett
ghal kondizzjonijiet mahsuba fil-ligi u ghall-principji ta’ dritt internazzjonali.
Min ikun im¢ahhad huwa ntitolat ghal kumpens xieraq.

iil) L-Istat ghandu d-dritt li jghaddi ligijiet sabiex b’mod xieraq jikkontrolla I-
uzu tal-gid fil-interess pubbliku.

i) L-Istat ghandu d-dritt Ii jghaddi ligijiet sabiex b’mod xieraq jikkontrolla |-
uzu tal-gid fil-interess pubbliku.

[I-Qorti tosserva li fis-sentenza Cassar v. Malta deciza fit-30 ta’ Jannar
2018, il-Qorti Ewropea applikat dawn il-principji ghal-ligi li dwarha
jilmentaw ir-rikorrenti, jew ligijiet simili, u I-applikazzjoni taghhom fir-realta
tas-suq tal-lum.

Huwa ghalhekk car ghal din il-Qorti li I-piz Ii kellhom igorru r-rikorrenti kien
spoporzjonat u eccessiv u d-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tal-
atturi sanciti permezz tal-Artikolu wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea gew ampjament lezi. Ir-rikorrenti kienu mc¢ahhda
mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom bla ma nghataw kumpens xieraq.
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Ghaldagstant, l-ewwel talba tar-rikorrenti, fejn din tirrigwarda
dikjarazzjoni li kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali
taghhom, u partikolarment, kif stabbilit, tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, ser tigi milqugha.

RIMEDJI

Ir-rikorrenti talbu li jinghataw ir-rimedji kollha li din il-Qorti jidhrilha xierga.
F’dan ir-rigward, il-Qorti tosserva li fil-mori tal-kawza, I-inkwilina vvakat il-
proprieta de quo u rritornat ic-Cwievet tal-istess lir-rikorrenti. Ghalhekk

m’hemm |-ebda rimedju iehor li din il-Qorti tista’ taghti f'dan ir-rigward.

ll-likwidazzjoni tal-kumpens

Tenut kont ta’ din il-gurisprudenza ghalhekk, meta I-Qorti tigi biex tillikwida
I-kumpens, hija m’ghandhiex toqghod biss fuq id-diskrepanza bejn il-kera
attwali u I-valur lokatizzju tal-fond fuq is-suq hieles. Fatturi ohra li
jiddeterminaw l-entita tal-kumpens huma:

i) L-interess generali li jillegittimizza I-intervent legislattiv;

ii)L-isproporzjon tal-kera attwalment mhallsa lir-rikorrenti u dak li setghu
ippercepixxew fis-suq hieles;

iii) 1z-zmien li r-rikorrenti damu jgarrbu Il-istat ta’ sproporzjon;

iv) ll-fatt li r-rikorrenti baqghu jaccettaw I-hlas tal-kera,

v) I1z-Zmien li fih r-rikorrenti baqghu passivi bla ma hadu azzjoni;

vi) L-inerzja tal-istat meta baga’ passiv ghal snin twal sabiex jipprova
jirrimedja s-sitwazzjoni;

Oltre minn hekk, minhabba I-fatt li kull kaz ghandu c¢-cirkostanzi u l-isfond
tieghu, huwa naturali li ma hemmx uniformita fil-quantum tal-kumpens li
Jigi likwidat mill-qrati taghna minn kaz ghal kaz. Din il-Qorti tikkunsidra Ii |-
lezjoni fil-konfront tar-rikorrenti bdiet mis-sena 1989, li originarjament
kienet ghal sena, liema kirja kienet tiggedded mal-hlas kull sena, li dahlu
fih ir-rikorrenti u I-inkwilina.

Flimkien ma’ dak li hawn fuq jinghad, din il-Qorti ser taghmel taghha I-
insenjament u d-direzzjoni moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
Benjamin Testa et v. L-Awtorita tad-Djar et

llli I-valur lokatizzju li nghata mill-Perit Tekniku tal-fond de quo fil-perjodu
minn Jannar tas-sena 1989 sa Jannar 2023 meta gew intavolati dawn il-
proceduri u dana pro-rata ghas-sehem ta’ kwart indiviz sad-19 ta’ April
2022:

» 1989 sa 1992: elf, u erbgha u erbghin ewro (€1,044)
» 1993 sa 1997: elfejn, mitejn u tmenin ewro (€2,280)
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» 1998 sa 2002: tlett elef, sitt mija u tletin ewro (€3,630)

» 2003 sa 2007: erbat elef, seba’ mija u hamsa u ghoxrin ewro (€4,725)
» 2008 sa 2012: sitt elef, sitt mija u hamsa u erbghin ewro (€6,645)

» 2013 sa 2017: sitt elef, disa’ mija u hmistax-il ewro (€6,915)

* 2018 sa 2022 (Sa Marzu): sebat elef, seba’ mija u disghin ewro
(€7,790)

* 2022 (minn April): hames elef, erba’ mija u disgha u disghin ewro
(€5,499)

» 2023 (Jannar): seba’ mija u sitta u tletin ewro (€736)

Isegwi ghalhekk |i minn Jannar tas-sena 1989 sa Jannar tas-sena 2023,
il-kera globali gusta kienet tkun fis-somma ta’ disgha u tletin elf, mitejn u
erbgha u sittin ewro (€39,264). Effettivament ir-rikorrenti rcevew is-somma
ta’ ghaxart elef, mija u erbgha u erbghin ewro (€10,144)6, i turi I-izbilan¢
u sproporzjon evidenti.

Fid-dawl ta’ dan kollu, u b’referenza wkoll ghall-insenjament hawn fuq
riprodott, din il-Qorti hija tal-fehma li I-kumpens pekunarju ghandu jkun ta’
hdax-il elf, tmien mija u hamsa u erbghin ewro (€11,845) u li -kumpens
non-pekunarju ghandu jkun ta’ hamest elef ewro (€5,000).

Il-kumpens pekunjarju huwa mahdum hekk:

€39,264 - €11,779 (30% ghall-interess generali) = €27,485

€27,486 - €5,497 (20% ghall-possibbli perjodu mhux mikri) = €21,989

€21,989 - €10,144 (kera percepita kif fuq mahdum) = €11,845.»

9. B'rikors tal-appell imressaq fit-23 ta’ Dicembru, 2024, I-atturi Philip u
Catherine Caruana talbu lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza tal-Ewwel
Qorti billi tikkonfermaha fejn ¢ahdet I-e¢cezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat
u lagghet it-talbiet taghhom izda tbiddilha billi tgholli I-kumpens f'danni
pekunjarji u mhux pekunjarji li -Ewwel Qorti ordnat li ghandu jithallas
lilhom u kif ukoll billi tordna lill-Avukat tal-Istat ihallashom I-imghax

legali fug il-kumpens likwidat mill-Ewwel Qorti.

10. L-Avukat tal-Istat wiegbeb ghal dan I-appell fl-10 ta’ Jannar, 2025
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u hemm ta r-ragunijiet tieghu ghalfejn jemmen li dan l-appell ghandu
jigi michud. Min-naha l-ohra, ghalkemm I-Avukata Evelyn Caruana
Demajo giet notifikata bir-rikors tal-appell, hija ghazlet li ma tressaq

ebda twegiba ghalih.

11. Inzamm smigh fl-10 ta’ Marzu, 2025 u minn hemmhekk il-kawza

thalliet biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

12. Dinil-Qorti titlaq billi taghraf li hadd mill-partijiet ma ressaq aggravji
specifici minn dawk il-kapijiet tas-sentenza appellata fejn I-Ewwel
Qorti: (i) iddikjarat li I-atturi garrbu ksur tad-dritt fundamentali taghhom
kif imhares fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea; u (ii) iddikjarat ukoll li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-hlas ta’ kumpens f'danni pekunjarji u mhux pekunjarji ghall-ksur
img@arrab mill-atturi. B’hekk, dawn iz-zewg kwistjonijiet issa ghaddew

fgudikat.

13. Nimxu ghalhekk biex inqisu |-aggravji li tressqu fl-appell tal-atturi

Caruana.

14. Fl-ewwel aggravju taghhom I-atturi jilmentaw mill-fatt li [-Ewwel
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Qorti naqgset is-sehem ta’ tliet kwarti (3/4) mill-ammont ta’ danni
pekunjarji li gie likwidat minnha ghall-perjodu ta’ bejn is-sena 1989 u
Marzu 2022, jigifieri I-perjodu li fih I-atturi kienu komproprjetarji tal-post
bin-numru 21 fi Trig Sant'’Antnin, fHaz-Zebbug fis-sehem ta’ kwart
(1/4) mhux magsum. Jghidu, fost I-ohrajn, (i) li huma kienu sidien ta’
dan il-post sa mill-bidu nett li bdiet il-kirja tieghu; (ii) li dan il-post kien
dejjem fidejhom, tant li I-qasma saret permezz ta’ assenjazzjoni u
mhux bix-xorti; (iii) li I-partijiet [-ohra li dehru fuq il-kuntratt tad-19 ta’
April, 2022, m’ghandhomx dritt ifittxu ghall-kumpens fuq il-proprjeta
mertu ta’ din il-kawza ghaliex dan il-jedd ghadda ghand I-atturi; (iv) li
kemm huma u kif ukoll il-partijiet |-ohra fug I-imsemmi kuntratt
iddikjaraw li ma kellhom ebda pretensjonijiet kontra xulxin fuq il-
proprjetajiet li nqasmu b’dan il-kuntratt u b’hekk il-partijiet I-ohra ma
jistghux iressqu proceduri fil-qorti dwar il-post inkwistjoni; u (v) i
permezz tal-kuntratt tal-qasma il-partijiet fuq il-kuntratt kisbu d-drittjiet
kollha li ghandhom x’jagsmu mal-proprjetajiet li ghaddew fisimhom.
Ghalhekk, huma jishqu li I-kumpens relattiv ghall-perjodu ta’ bejn is-
sena 1989 u Marzu 2022, ma kellux jitnaggas fis-sehem ta’ tliet kwarti

(3/4) izda kellu jinghata lilhom kollu kemm hu.

15. Din il-Qorti tgis li skont I-Artikolu 946 tal-Kodi€i Civili, meta
jingasmu beni li jkun gejjin minn wirt, dawk il-beni li fil-gasma jmissu il

werriet partikolari jitgiesu li kienu tieghu biss sa mill-bidu nett li jkun
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ghadda I-wirt. Fl-istess waqt, dak il-werriet jitgies li gatt ma kien sid tal-
beni I-ohra tal-wirt li ma jkunux missew lilu fil-gasma (ara f'dan is-sens
is-sentenza fl-ismijiet Maria Assunta Casha et v. Joseph Mary
Cutajar et magtugha mill-Qorti tal-Appell fit-2 ta’ Marzu, 2018). L-
istess prin¢ipju gie mhaddem ukoll fghadd ta’ kawzi kostituzzjonali
fejn kien gieghed jintalab kumpens pekunjarju dwar postijiet magbuda
bil-ligijiet li jharsu t-tigdid tal-kiri. Kemm hu hekk, werriet ta’ post |i s-
sehem kollu tieghu gie ghandu b’rizultat ta’ gasma bejn il-werrieta, gie
meqjus li ghandu I-jedd li jikseb il-kumpens pekunjarju shih, anke ghal
dawk is-snin li huwa ma kienx sid wahdu tal-post u dan minhabba I-
effett ex tunc (i.e. mill-bidu) mahlug bl-Artikolu 946 tal-Kodi¢i Civili
(ara Celine Farrugia pro et noe v. Avukat tal-Istat et deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fit-3 ta’ Marzu, 2025, Carmen Borg v. L-Avukat
tal-Istat et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-13 ta’ Mejju, 2024,
Salvino Micallef v. Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fil-25 ta’ Ottubru, 2023 u Anna Debono et v. L-Avukat

tal-Istat deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju, 2023).

16. Biss pero, din ir-regola dwar |-effett retroattiv ta’ gasma ta’ beni
mizmuma b’mod komuni bejn numru ta’ sidien, tithaddem biss meta I-
istat ta’ komproprjeta jinholoq b’'wirt u mhux meta I-komproprjetar;ji
jkunu kisbu s-sehem mhux magsum rispettiv taghhom permezz ta’ att

inter vivos. Din il-Qorti gieghda tasal ghal din il-fehma ghaliex I-

Pagna 15 minn 30



Rik. Kost. 58/23/1

Artikolu 513 tal-Kodiéi Civili, li jitkellem dwar I-effetti tal-qgasma tal-
komunjoni jghid li: «ghal dawk li huma [-effetti tal-gasma, id-
dispozizzjonijiet li hemm fl-artikoli 947 sad-952 inkluzivament dwatr il-
werrieta, jghoddu generalment ghall-partijiet li jkunu gasmu.» L-
Artikolu 946, hawn fug imsemmi, mhuwiex wiehed minn dawk I-
artikoli, li bis-sahha tal-Artikolu 513 tal-Kodiéi Civili, jghoddu wkoll
ghall-gasma ta’ beni mizmuma b’mod komuni (ara s-sentenza fl-
ismijiet Frances Zahra v. Anthony Zahra dec¢iza mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fl-14 ta’ Mejju, 2001 u d-digriet fl-ismijiet Paul Anthony
Sant v. Nicholas Sant et moghti mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-28
ta’ Ottubru, 2024). Jigi b’hekk, li ladarba I-legislatur ghazel li ma
jsemmix ukoll I-Artikolu 946 tal-Kodici Civili, mela allura dan bilfors
ifisser li I-effetti retroattivimsemmija fl-Artikolu 946 ma jghoddux meta
tintemm komunjoni ta’ gid li ma jkunx gej minn wirt. Ubi lex voluit dixit,
ubi noluit tacuit, li maqlub ghall-Malti jfisser li fejn riedet il-ligi tkellmet

u fejn ma riditx il-ligi baqghet siekta.

17. Fil-kaz taghna, I-atturi Caruana kisbu s-sehem ta’ kwart (1/4) mhux
maqgsum taghhom mill-post inkwistjoni u minn numru ta’ proprjetajiet
ohra inter vivos u mhux b’wirt ghaliex huma xtrawh b’kuntratt maghmul
fid-29 ta’ Frar, 1968. Jigi b’hekk, li ghalkemm [-atturi Caruana kisbu s-
sehem Il-iehor ta’ tliet kwarti (3/4) minn dan il-post b’kuntratt ta’ gasma

maghmul fid-19 ta’ April, 2022, u b’hekk dakinhar saru s-sidien ta’ dan
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il-post wahedhom, bit-thaddim tal-principji, hawn fug imsemmija, I-
atturi Caruana ma jistghux jippretendu li dan il-post jitgies li kien kollu

kemm hu taghhom sa mis-sena 1968.

18. Minn dan isegwi li I-Ewwel Qorti kienet siewja meta naqgset is-
sehem ta’ tliet kwarti (3/4) milllammont ta’ danni pekunjarji li hija
likwidat ghall-perjodu ta’ bejn is-sena 1989 u Marzu 2022 ghaliex
matul dak il-perjodu kollu |-atturi kienu biss is-sidien tal-post inkwistjoni
fis-sehem ta’ kwart (1/4) mhux maqsum. Tassew, |-atturi ma jistghux
jippretendu i jircievu kumpens shih ghal dan il-perjodu ta’ zmien,

ladarba huma ma kinux I-unici sidien ta’ dan il-post.

19. Fuq kollox, bil-maqlub ta’ dak li jishqu I-atturi, bid-dikjarazzjoni li
saret mill-partijiet fuq il-kuntratt tad-19 ta’ April, 2022, jigifieri fejn dawn
iddikjaraw li kienu kuntenti u sodisfatti bl-ishma li gew assenjati lil
xulxin bil-qasma, u gharfu li ma kellhom ebda pretensjoni kontra xulxin
fuq il-beni magsuma, dan ma |fissirx li l-atturi kisbu I-jeddijiet
konvenzjonali li huma marbuta mal-proprjeta dwar is-sehem li huma
ma kinux sidien tieghu gabel I-2022. Ifisser biss li huma kienu geghdin
jiddikjaraw li kienu kuntenti bil-beni li réevew bil-qasma u li kienu

geghdin jintrabtu li ma jikkontestawx il-kuntratt ta’ gasma.

20. Ghalhekk, dan |-aggravju gieghed jigi mi¢hud.
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21. Nghaddu issa ghat-tieni_aggravju tal-atturi. F’'dan Il-aggravju, i

huwa magsum f'hames partijiet, I-atturi geghdin jilmentaw mill-mod ta’
kif I-Ewwel Qorti hadmet il-kumpens li huwa dovut lilhom, kemm

fdanni pekunjarji u kif ukoll dawk mhux pekunjarji.

22. Nibdew mill-ewwel ilment fejn I-atturi jsostnu li I-Ewwel Qorti
m’ghamiltx sew li kkalkulat id-danni pekunjarji fuq il-perjodu ta’ bejn is-
sena 1989 u 2023 ghaliex il-ksur tad-dritt fundamentali taghhom ghall-
proprieta beda jsehh fis-sena 1988, meta huma krew il-proprjeta
taghhom lill-Avukata Caruana Demajo u mhux fis-sena 1989.
Ghalhekk skont I-atturi, id-danni pekunjarji kellhom jinhadmu mis-sena

1988.

23. L-atturi izda m’ghandhomx ragun f'dan I-ilment.

24. Ghalkemm il-perit tekniku rrelata li I-valur lokatizju tal-post
inkwistjoni matul is-sena 1988 kien ta’ €1,044 fis-sena, li huwa oghla
mill-kera ta’ €698.81 (ekwivalenti ghal Lm300) fis-sena li giet stabbilita
mis-sidien fMarzu tal-1988, b’danakollu I-valur moghti mill-perit huwa
biss stima ta’ x’seta kien il-valur lokatizju, maghmula b’mod retroattiv.
Mod iehor, il-kera ta’ €698.81, li giet magbula bejn is-sidien u I-

inkwilina fMarzu tal-1988, tirrapprezenta b’¢ertezza I-valur lokatizju
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tal-post inkwistjoni fis-suq mitfuh fdik is-sena. L-atturi ma jistghux
jilmentaw li fl-1988 kien hemm xi hadd li gieghlhom jikru I-post ta’
bilfors b’dak I-ammont ta’ kera. Tassew, kienu l-atturi stess, flimkien
mal-komproprjetarji I-ohra li lura fl-1988 ghazlu li jikru I-proprjeta
taghhom bl-ammont ta’ kera li issa geghdin jilmentaw dwaru. Wara
kollox, fl-1988 il-kirja kienet ghadha fil-perjodu originali taghha u
b’hekk ma seta’ kien hemm ebda ksur tal-jeddijiet fundamentali tal-
atturi matul dik is-sena ladarba I-kirja kienet ghadha ma ntmessitx bid-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(ara Carmel sive Charles Mifsud et v. L-Avukat tal-Istat et
maqtugha mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Jannar, 2024 u Emily
Formosa v. L-Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-
24 ta’ Frar, 2025). Ghalhekk, I-Ewwel Qorti mxiet tajjeb meta kkalkulat

il-kumpens pekunjarju mill-1989 u mhux mill-1988.

25. Nghaddu ghat-tieni_ilment. L-atturi jishqu li [-Ewwel Qorti ma
messhiex haddmet tnaqqis ta’ 30% fuq is-somma likwidata minnha
bhala danni pekunjarji minhabba |-ghan legittimu tal-ligi dwar it-tigdid
tal-kera ghaliex f'dan il-kaz il-kirja kienet wahda kummercjali u mhux
residenzjali, u b’hekk ma kien hemm ebda interess generali li kirja bhal
din tkun wahda protetta bil-ligi. Ghalhekk jishqu li mis-somma totali ta’
danni pekunjarji I-Ewwel Qorti kellha thaggas biss 20% minhabba i

ma kien hemm ebda c¢ertezza li |-post tal-atturi kien sejjer jinkera ghal
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tul iz-zmien kollu li dam isehh il-ksur tad-drittijiet fundamentali
taghhom u ma kellhiex thaddem tnaqgqis ulterjuri ta’ 30% minhabba li
I-ligi dwar it-tigdid tal-kera giet promulgata fl-interess generali tas-

socjeta.

26. Sa certu punt, dan I-ilment huwa misthoqq.

27.  lllum il-gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut fdawn it-tip ta’
kazijiet isegwi I-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza fl-
ismijiet Cauchi v. Malta moghtija mill-Qorti Ewropea fil-25 ta’ Marzu,
2021. Ghalkemm jidher li I-Ewwel Qorti mxiet ma’ dawn il-kriterji, hija
I-fehma ta’ din il-Qorti li din ma kellhiex tnaggas 30% mis-somma totali
minhabba |-ghan socjali tal-ligi tal-kera. Bil-magqlub ta’ dak Ii jghidu I-
atturi, lI-ghan socjali tal-ligi xorta wahda huwa prezenti; ghalkemm
mhuwiex dagstant gravi u urgenti dagskemm kien ikun li kieku I-htiega
ghalih kienet ghal skopijiet residenzjali (ara Maria Zerafa v. L-Avukat
tal-Istat et maqgtugha mill-Qorti Kostituzzjonali fit-8 ta’ April, 2024 u
Zerafa Holdings Limited et v. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti

Kostituzzjonali fit-13 ta’ Mejju, 2024).

28. Ghalhekk, f’kazijiet bhal dawn il-Qorti ma tnaggasx 30% bhalma jsir
fkazijiet ta’ kirjiet residenzjali, u lanqas togghod lura milli thaddem xi

tnaqqis, bhal kif geghdin jippretendu Il-atturi, izda minflok tnaggas
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persentagg aktar ragonevoli (ara B. Tagliaferro & Sons Limited v. |-
Avukat tal-Istat et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’
Ottubru, 2022 u I-Avukat Peter Borg Costanzi noe v. Maria Carmela
sive Marlene Bonnici magtguha mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’
Ottubru, 2022). Fid-dawl ta’ dan u fil-fehma ta’ din il-Qorti, tnaqqis ta’
20% huwa ferm aktar xieraq fi¢c-Cirkostanzi (ara Louis Apap Bologna
et v. Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’
Ottubru, 2021 u Carmel Apap Bologna Sceberras D’Amico
Inguanez v. Avukat Generali et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-

27 ta’ Ottubru, 2021).

29. B’hekk, dan I-ilment tal-atturi sejjer jintlaga’ u aktar ’il quddiem f'din
is-sentenza, din il-Qorti sejra tkun gieghda tahdem mill-gdid il-
kumpens pekunjarju billi thaddem tnaqqis ta’ 20% ghall-ghan socjali
tal-ligi u 20% ohra minhabba li |-atturi ma kellhomx ¢ertezza li I-post
kien sejjer jinkera ghal tul iz-zmien kollu li dam isehh il-ksur tad-drittijiet

fundamentali taghhom.

30. Dan igibna ghat-tielet ilment. Fih I-atturi jargumentaw li fil-kalkolu
tal-kumpens pekunjarju li gie likwidat minnha, I-Ewwel Qorti ma
messhiex ikkunsidrat numru ta’ fatturi, jigifieri: (a) l-interess generali
tal-ligi dwar it-tigdid tal-kera; (b) il-fatt li I-atturi baqghu sal-ahhar

jaccettaw il-hlas tal-kera; u (¢) iz-zmien li fih l-atturi bagghu passivi
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minghajr ma hadu azzjoni biex jigi indirizzat il-ksur tal-jedd
fundamentali taghhom, ghaliex ebda wahda minn dawn il-fatturi ma

hija rilevanti ghall-kwistjoni li I-Qorti kellha quddiemha.

31. Kif diga rajna aktar ’il fuq, l-atturi mhumiex siewja meta jghidu li I-
interess generali tal-ligi dwar it-tigdid tal-kera m’ghandux jitqies fil-
kalkolu tad-danni pekunjarji. Mill-banda l|-ohra, ghalkemm I-atturi
ghandhom ragun jghidu li I-fatturi (b) u (¢), kif imfissra hawn fug, huma
irrilevanti ghall-ghanijiet tal-kalkolu tal-kumpens pekunjarju (ara Mary
Fatima Vassallo et v. Awtorita tad-Djar et u Hadrian Cassar
Torreggiani v. Avukat tal-Istat et, it-tnejn maqgtugha mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Ottubru, 2022), u minkejja wkoll li I-Ewwel
Qorti tenniet li dawn il-fatturi ghandhom jitgiesu fil-kalkolu tal-
kumpens, minn gari mirqum tas-sentenza tal-Ewwel Qorti johrog bic-
¢ar li dawn iz-zewgq fatturi bl-ebda mod ma influwenzaw lill-Ewwel
Qorti fil-kalkolu tal-kumpens pekunjarju. Kemm hu hekk, jidher minn
pagna 24 tas-sentenza tal-Ewwel Qorti li t-tnaqqis imhaddem minnha
kien ta’ 30% minhabba I-interess generali tal-ligi dwar it-tigdid tal-kera,
ta’ 20% minhabba I-possibbilta li I-post ma kienx sejjer ikun mikri ghall-
perjodu kollu ta’ zmien li fih sehh il-ksur tad-drittijiet fundamentali tal-
atturi, u tal-ammont |i |-atturi réevew bhala hlas tal-kera matul |-istess

Zzmien.
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32. Dan l-ilment ghalhekk ghandu mill-fieragh u b’hekk gieghed jigi

michud.

33. Fir-raba’ parti ta’ dan I-aggravju taghhom, I-atturi jilmentaw li bil-
magqlub ta’ dak li ghamlet I-Ewwel Qorti, I-ammont totali ta’ kera li
rcevew l-atturi matul iz-Zzmien kollu li dam isehh il-ksur tal-jedd
fundamentali taghhom ghandu jithaggas gabel u mhux wara li jsir
tnaqqis ta’ 30% u 20% fuq is-somma ta’ danni pekunjarji likwidata
ghaliex inkella t-tnaqgqis jispic¢a jsir fuq figura li ma tirriflettix id-danni

attwali li garrbu I-atturi.

34. Din il-kontestazzjoni tal-atturi hija dwar is-sekwenza tat-tnaqqis li
haddmet I-Ewwel Qorti. L-atturi jippretendu li mis-somma ta’ €39,264,
I-Ewwel Qorti kellha tibda billi thaqqas il-kera li fil-fatt dahhlu I-atturi u
minn dak ir-rizultat imbaghad tnaqqas il-peréentwali rispettivi ta’ 30%
(li issa sejjer jonqos ghal 20%) u 20% ghar-ragunijiet imfissra fis-

sentenza ta’ Cauchi v. Malta.

35. lI-Qorti ma tara li ma hemm xejn zbaljat jew li ma jaghmilx sens, fil-
fatt li fil-kalkoli taghha, I-Ewwel Qorti segwiet is-sekwenza li tinsab fil-
paragrafi 102 et sequitur tas-sentenza ta’ Cauchi. Kalkolu li, b’mod
approssimattiv, ghandu I-ghan li joffri rimedju ghan-nugqgas ta’ bilan¢

bejn id-drittjiet tas-sidien u l-interess generali bill jibbaza ruhu fuq I-
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istima tal-kera li possibbilment seta’ jgib il-post fil-perjodu rilevanti fis-
suq hieles. Din il-figura mbaghad tigi mnaqqgsa fid-dawl tal-ghan
legittimu tal-ligi u terga’ tigi mnaqqgsa ghal darb’ohra minhabba i
m’hemmx garanzija li fis-suq hieles il-post kien sejjer jinkera ghall-

perjodu shih.

36. Huwa biss wara li jsir dan it-thaqqis li wiehed jasal ghall-valur ta’
kera gusta li kellhom jir¢ievu I-atturi matul il-perjodu inkwistjoni. Huwa
ghalhekk minn din I-ahhar figura li finalment trid tithaggas il-kera li diga
thallset jew kienet bil-ligi dovuta lis-sidien. 1l-Qorti issa ilha thaddem |-
linji gwida stabbiliti fis-sentenza ta’ Cauchi u ma tara |-ebda raguni
ghalfejn ghandu jsir xi tibdil (ara Michael Zammit et v. L-Avukat tal-
Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-8 ta’ Jannar, 2024).

Ghaldagstant, dan I-ilment gieghed jigi mwarrab.

37. Jifdal ilF-hames ilment fejn |-atturi jishqu li s-somma ta’ €5,000 li giet

likwidata mill-Ewwel Qorti bhala danni mhux pekunijarji hija baxxa wisq
ghaliex il-linja gwida applikabbli fkazijiet bhala dawn hija dik li I-Istat
ihallas €500 f'danni mhux pekunjarji ghall kull sena li fiha jdum isehh

ksur tal-jeddijiet fundamentali tal-atturi.

38. 1I-Qorti tibda billi tistqarr li huwa Zbaljat I-argument tal-atturi li fil-

gurisprudenza giet stabbilita xi regola fissa li I-kumpens mhux
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pekunjarju ghandu jigi kkalkolat fis-somma ta’ €500 ghal kull sena li
jkun dam ghaddej il-ksur. II-kumpens mhux pekunjarju jirrifletti t-tbatija
morali li tkun garrbet il-vittma minhabba I-ksur tad-drittijiet taghha u
ghalhekk huwa necessarjament kwistjoni suggettiva li tiddependi fuq
ic-Cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz (ara Rita Rizzo et v. L-Avukat tal-
Istat et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Frar, 2024 u
Joseph Muscat Azzopardi et v. Avukat tal-Istat et magtugha mill-

Qorti Kostituzzjonali fl-20 ta’ Jannar, 2025).

39. 1I-Qorti tithem li wiehed ghandu jqis dawn is-sura ta’ danni meta
jezistu cirkostanzi fejn it-tigrib konvenzjonali jwassal ghal niket kbir,
ugiegh jew tbatija, sew jekk fil-forma fizika sew jekk mentali.
Ghallingas minn kif taraha |-Qorti mhux ghaliex instab li kien hemm
ksur konvenzjonali allura bilfors gew imgarrba danni morali. Fl-
opinjoni tal-Qorti d-danni morali ghandhom jinghataw biss jekk

jintwera bil-provi li dawn tabilhaqg gew imgarrba.

40. Bhalma d-danneggjat huwa mitlub jipprova d-danni pekunjariji,
hekk ukoll huwa mitlub |i jipprova d-danni morali, jekk huwa jkun
gieghed ifittixhom jew jippretendihom. Ir-regoli dwar il-provi tad-danni
jghoddu mhux biss ghall-kawzi ¢ivili normali izda jghoddu wkoll ghall-

kawzi marbuta ma’ ksur ta’ jeddijiet fundamentali tal-bniedem.
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41. Fil-kaz tal-lum, ghalkemm il-Qorti taccetta li |-atturi seta’ kellhom
stennija mxennga li jdahhlu aktar flus mill-kiri tal-post taghhom,
madankollu b’dagshekk dan ma ffissirx li huma kien hagghom ukoll li
jiehdu danni morali ghaliex ma ghamlux dak il-gligh. It-telf ta’ gligh
huwa fattur li ghandu jigi meqjus fil-kuntest tad-danni pekunjarji izda
mhuwiex fattur li wahdu ghandu jaghti lok ghall-ghoti ta’ danni morali.
Inkella d-danneggat ikun gieghed jigi kkumpensat ghal darbtejn fuq I-

istess haga.

42.  Mill-atti tal-kawza ma jirrizultax li I-kontroll fit-tigdid tal-kera b’xi mod
gab xi tbatija fizika jew mentali fuq I-atturi. Hadd mill-atturi ma tela’
jixhed u qal li minhabba I-ligijiet dwar it-tigdid tal-kera huwa kellu jidhol
f'xi sagrific¢ji finanzjarji jew f'xi tbatijiet zejda, bhal perezempju li huwa
kellu bzonn il-proprjeta ghall-uzu tieghu u li spi¢¢a kellu jiddejjen biex
jixtri jew jikri x'imkien iehor minhabba li ma setax jiehu fidejh il-
proprjeta tieghu (ara Joseph Mary sive Joseph Duca et v. Reno
Farrugia et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
u Reverendu Fr Carmel Busuttil v. Awtorita tad-Djar et moghtija

mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta’ Ottubru, 2024).

43. F’dan il-kaz, meta wiehed jitfa’ dan kollu fil-qoffa, partikolarment il-
fatt li I-atturi kienu biss sidien fis-sehem ta’ kwart (1/4) mhux magsum

tal-post inkwistjoni ghall-parti |-kbira taz-zmien kollu li dam isehh il-
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ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom, u kif ukoll il-fatt li I-atturi ma
ressqu ebda prova ta’ telf ekwiparabbli ghad-danni morali li setghu
garrbu, il-Qorti thoss li kumpens fl-ammont ta’ €5,000 kif likwidat mill-

Ewwel Qorti ghandu jkun bizzejjed bhala danni morali.

44. Ghalhekk dan I-ilment gieghed jigi michud ukoll.

45.  Billi t-tieni parti ta’ dan l-aggravju gieghda tigi milqugha, din il-Qorti
sejra tghaddi biex tahdem mill-gdid il-kumpens pekunjarju li ghandu
jithallas lill-atturi. Skont I-Ewwel Qorti, is-somma ta’ kera totali li I-atturi
kienu jircievu bejn Jannar tas-sena 1989 u Jannar tas-sena 2023, li
kieku I-post taghhom kien mikri fis-suq hieles, kienet dik ta’ €39,264.
Tnaqqis ta’ 20% minn din is-somma minhabba I-ghan socjali tal-ligi
jwassal ghas-somma ta’ €31,411.20, li meta wiehed inaqgas minnha
20% ohra minhabba li I-post mhux bilfors kien sejjer ikun mikri ghall-

perjodu kollu jwassal ghas-somma ta’ €25,128.96.

46. Fl-ahhar nett, mis-somma ta’ €25,128.96 jehtieg li titnaqgas ukoll
is-somma ta’ €8,594.35, li hija |-kera li r¢ivew I-atturi bejn 1-1989 u |-

2023. Dan iwassalna ghas-somma ta’ €16,534.61, u b’hekk huwa dan

[-ammont li gieghed jigi likwidat minn din il-Qorti fdannu pekunjarju.

1 Mahdum fuq is-sehem ta’ kwart (1/4) tal-kera li mess lill-atturi bejn 1-1989 u 1-2021, maghdud
mieghu s-sehem shih li mess lilhom fI-2022 u fl-2023.
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47. Dan igibna ghat-tielet u |-ahhar_aqgravju tal-atturi fejn dawn

jilmentaw i I-Ewwel Qorti ma kinitx siewja li ma kkundannatx lill-Avukat
tal-Istat ihallas I-imghaxijiet mid-data tas-sentenza taghha. Isostnu li
ladarba I-kumpens dovut lilhom gie likwidat mill-Ewwel Qorti, I-Avukat
tal-Istat ghandu jigi ordnat ihallashom I-imghaxijiet legali fuq I-ammont
likwidat, li ghandhom jibdew jimxu mid-data tas-sentenza tal-Ewwel

Qorti sa dakinhar li jsir il-hlas lilhom.

48. Din il-Qorti tqis li b’dan l-aggravju taghhom mhumiex geghdin
jitolbu li jithallsu mghax ulterjuri bir-rata ta’ 5% fis-sena fuq I-ammont
ta’ danni li gie likwidat bil-ghan li jigu kkumpensati ghat-telf fil-valur
tas-somma likwidata matul iz-zminijiet, hekk kif kien gie ordnat fis-
sentenza ta’ Cauchi v. Malta. Li kieku dan kien il-kaz, din il-Qorti
kienet tichad dan I-ilment tal-atturi: (i) kemm ghaliex id-decizjoni ta’ din
iI-Qorti mhijiex imsejsa fuq I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea,;
u (ii) kif ukoll ghaliex hlas bhal dan mhuwiex gustifikat meta wiehed
igis li kieku s-sidien kienu geghdin jir¢ievu I-kera fis-sug miftuh, dawn
kienu sejrin ikollhom ihallsu t-taxxa ta’ gligh fuq dik is-somma, mentri
s-somma likwidata minn din il-Qorti mhijiex taxxabbli (ara Joseph
Zammit v. Albert Edward Galea et maqtugha mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-30 ta’ Gunju, 2021, Doriette Rizzo Naudi et v.
Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-18 ta’

Novembru, 2024 u Agostina sive Ina Cini et v. L-Avukat tal-Istat et
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moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-24 ta’ Frar, 2025).

49. L-atturi izda geghdin jitolbu Ii jithallsu I-imghaxijiet legali fuq I-

ammont ta’ danni likwidat mid-data tas-sentenza tal-Ewwel Qorti.

50. Din il-Qorti tgis l-aggravju tal-atturi bhala wiehed Justifikat.
Galadarba |-impozizzjoni tal-imghax mhijiex espressament projbita
fkawza ta’ natura konvenzjonali, din il-Qorti ma tara ebda raguni
ghalfejn I-Avukat tal-Istat ghandu jigi ezentat milli jhallas I-imghax
legali kontemplat fil-ligi fuq l-ammont ta’ danni li gie likwidat kontra
tieghu (ara Peter Paul Lanzon et v. L-Avukat tal-Istat et maqtugha
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Ottubru, 2021, Carmelo Said et v.
Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ Marzu,
2023 u T.S.L. — Tourism Services Limited v. Avukat tal-Istat et
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fit-12 ta’ Lulju, 2023). Billi z-zieda fl-
ammont ta’ danni li din il-Qorti ordnat li ghandu jithallas lill-atturi
mhijiex wahda sinifikanti, fug is-sahha tal-principju in liquidandis non
fit mora, din il-Qorti gieghda tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas I-imghax
bir-rata ta’ 8% fis-sena fug l-ammont totali ta’ €21,534.61 (li minnu
€16,534.61 huma danni pekunjarji u €5,000 huma danni morali), liema

mghax ghandu jibda miexi mid-data tas-sentenza tal-Ewwel Qorti.

51. Ghalhekk, dan I-aggravju gieghed jintlaga’.
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Decizjoni

Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tilqa’ fparti minnu |-appell imressaq
minn Philip u Catherine Caruana u b’hekk tirriforma s-sentenza moghtija
mill-Ewwel Qorti fit-2 ta’ Dicembru, 2024 billi: (i) tordna li [-ammont ta’
danni pekunijarji li ghandu jithallas lill-atturi mill-Avukat tal-Istat ghandu
jizdied minn €11,845 ghal €16,534.61; u (ii) tordna wkoll lill-Avukat tal-
Istat ihallas |-imghax bir-rata ta’ 8% fis-sena fug |-ammont totali ta’
€21,534.61 (li minnu €16,534.61 huma danni pekunjarji u €5,000 huma
danni morali), liema mghax ghandu jibda miexi mid-data tas-sentenza
moghtija mill-Ewwel Qorti. Mill-bgija s-sentenza tal-Ewwel Qorti gieghda

tithalla kif inhi.

L-ispejjez marbuta mas-sentenza moghtija mill-Ewwel Qorti ghandom
jibgghu kif decizi fdik is-sentenza, filwaqt li I-ispejjez tal-appell ghandhom
jithallsu fis-sehem ta’ terz (1/3) mill-atturi Caruana u fis-sehem ta’ zewg

terzi (2/3) mill-Avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Anthony Ellul Christian Falzon Scerri
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Pagna 30 minn 30



