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Edgar Ferranti, Georgette Ferranti, Concetta Borg u
Giuseppe Borg?

V.

Avukat tal-Istat

1. Dan huwa appell tal-atturi minn sentenza moghtija fit-8 ta’ Mejju 2024 mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza kostituzzjonali li ¢ahdet talba
taghhom ghal dikjarazzjoni li sehh ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom
imharsa taht l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“l-

Ewwel Protokoll”] u biex jinghataw kumpens ghal dan il-ksur.

1 Korrezzjoni awtorizzata b’digriet tat-8 ta’ Mejju 2024 fejn il-kunjom Ferrante gie jagra
Ferranti.
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2. L-atturi ighidu li huma sidien ta’ fond f'Birkirkara li sat-18 ta’ Frar 2023

kien mikri b’kera ta’ mitejn u disa’ euro (€ 209) fis-sena.

3. Billi dehrilhom illi I-ligijiet tal-kera jcahhduhom mill-jedd ghat-tgawdija ta’

hwejjighom I-atturi fethu din il-kawza u talbu illi I-qorti:

»1.

»2,

»3.

»4.

»5.

tiddikjara ... illi fil-konfront tar-rikorrenti |-opra tal-Ordinanza li
tirregola |-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta inkluz imma mhux limitat ghall-artikoli 3 u 4 tal-istess Kap u
bl-opra tal-ligijiet vigenti li kienu jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-
intimata [sic] Maria Sammut? u I-missierha gabilha tal-fond 3 ...
Birkirkara u li ¢ahhdu lill-esponenti milli jir¢ievu kirja gusta, wasslu
u/jew geghdin iwasslu ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti kif protetti bl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta);

... taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li din il-qorti jidhrilha xierga
fis-sitwazzjoni;
tiddikjara ...illi I-intimat huwa responsabbli ghal kumpens u danni

sofferti  mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-vjolazjoni minnhom
sofferta ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai
termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

tikkundanna lill-intimat ihallas I-istess kumpens u danni likwidati ai
termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

»Bl-ispejjez kontra I-intimat ... ... ... «

4. L-Avukat tal-Istat ressaq din l-e¢¢ezzjoni, fost ohrajn:

»6. ...

it-talbiet tar-rikorrenti kif dedotti fir-rikors promotur huma
infondati fil-fatt u fid-dritt in kwantu, skond id-dokumentazzjoni
prezentata mir-rikorrenti, huma akkwistaw il-proprjeta in kwistjoni
fit-12 ta’ April 2007 versu I-prezz ta’ Lm 10,000 meta kienu jafu li
hemm kirja protetta, fejn fil-kuntratt ta’ akkwist tnizzel li “x-xerrejja
jiddikjaraw ili jafu li dawn il-fondi jinsabu mikrijin lil inkwilini bhala
residenza taghhom tanht il-ligijiet tal-kera antiki; fil-fatt parti mill-
fond huwa mikri lill-Mary Ferranti omm Edgar Feranti u Concetta
Borg u parti ohra tinsab mikrija lil Joe Sammut”. Ghalhekk mhux
biss jirrizulta li r-rikorrenti kienu konsapevoli li geghdin jixtru din il-
proprieta soggetta ghal kirja protetta u dan anke tenut kont tal-
prezz baxx li bih inxtrat il-proprjeta, izda b’zieda ma’ dan jirrizulta
ukoll li wahda mill-inkwilini hija omm ir-rikorrenti Edgar Ferranti u
Concetta Borg.«

2 Maria Sammut ma kinitx parti fil-kawza.
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5. L-ewwel qorti ¢ahdet it-talbiet tal-atturi, bl-ispejjez, ghal ragunijiet li

fissrithom hekk:

»ll-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri inxtara mir-rikorrenti permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Nicolette Shaw tat-12 ta’ April 2007. Meta sar
ir-rikors odjern dan il-fond kien mikri lil Maria Sammut li harget mill-
fond fit-18 ta’ Frar 20232,

»Ir-rikorrenti jilmentaw li minhabba kemm damet fil-fond I-imsemmija
Maria Sammut huma kellhom id-drittijiet fundamentali miksura ghaliex
ma setghux jghollu I-kera u langas jiehdu lura I-fond. Ghalhekk ghamilu
din il-pro¢edura.

»ll-gorti fliet sewwa I-provi f'dan ir-rikors. Li kieku wiehed kellu jogghod
fuq l-affidavit tar-rikorrent Edgar Ferranti minghajr ma jhares lejn il-
provi kollha, igiblek galbek zbiba u tikkunsidra taghtih I-oghla kumpens.
Izda kuntrarjament ghax-xhieda viva voce ta’ ohtu hemm diversi fatturi
li halla barra.

»Dan ir-rikors gie presentat fis-27 ta’ Frar 2023. Ir-rikorrenti jippre-
mettu li kien ghadu okkupat mill-inkwilina meta dan ma hux minnu.
Skont l-istess affidavit tar-rikorrent din harget fit-18 ta’ Frar 2023. L-
imsemmi langas jghid, u halla barra, li meta xtraw kien hemm ommu
kerrejja fil-parti ta’ isfel tal-fond. Ir-rikorrenti Concetta Borg tixhed i
iddec¢idew i jixtru I-fond ghaliex kien hemm ommhom tghix fih. Din
tghid ukoll li xtrawh fI-2007 u xtrawh ghax kienet “worth it”.

»Fil-fatt il-perit tal-qorti stima li I-fond li fil-mument ta’ meta xtrawh kien
jiswa € 97,000. Il-prezz li xtraw bih kien ta’ Lm 10,000 ekwivalenti ghal
€ 23,000. Jigifieri jidher ¢ar li r-rikorrenti ma humiex vittmi dags kemm
ighid ir-rikorrent Edgar Ferranti ghax ¢ertament ma kellux fmohhu li
jitlob kera oghla minghand ommu jew li jizgumbraha. Sfortunatment
ma jirrisultax mill-atti meta mietet omm ir-rikorrenti.

»Di piu kienu pjenament konsapevoli ghal xiex kienu dehlin meta
xtraw il-fond de quo ghaliex iddikjaraw “illi jafu li dawn il-fondi jinsabu
mikrijin lil inkwilini bhala residenza taghhom taht il-ligijiet tal-kera
antiki; fil-fatt parti mill-fond huwa mikri lil Mary Ferranti omm Edgar
Ferranti u Concetta Borg u parti ohra tinsab mikrija lil Joe Sammut”.

»Jigifieri r-rikorrenti xtraw dan il-post konsapevoli bil-problemi li kien fih
izda ukoll minhabba ommhom [i kienet inkwilina fil-post mixtri. Il-qorti
tfakkar li r-rikors promotur jaghmel referenza ghall-fond kollu u mhux
nofsu. Aktar minn hekk, minghajr misthija ta’ xejn ir-rikorrenti, geghdin
jippretendu kumpens mill-1 ta’ Jannar 1987 meta huma xtraw 20 sena
wara®.

3 Il-kawza nfethet fis-27 ta’ Frar 2023.

4 Fis-seduta tas-17 ta’ April 2023 I-atturi talbu li jin]atar perit tekniku “sabiex jistabilixxi |-
valur lokatizju fis-suq tal-fond meritu tar-rikors u dan mill1 ta’ Jannar 1987 ... ... ..."
Imbaghad fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom quddiem |-ewwel gorti I-atturi ghamlu
prospett tal-kumpens li kienu geghdin jippretendu ghad-dannu li jghidu li garrbu mill-

1987 sal-2021.
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6.

7.

»Di piu r-rikorrenti jilmentaw li I-inkwilina Mary Sammut ghamlet hafna
hsara fil-fond. B’dana kollu bagghu qatt ma ghamlu kawza quddiem il-
Bord li Jirregola |I-Kera meta din hija wahda mir-ragunijiet biex sid
jirriprendi |-post.

»ll-qorti tqis li r-riskju li hadu r-rikorrenti ta I-frott tieghu meta kkunsidrat
b’kemm xtraw il-fond inkwistjoni u li anke dak li ghamlu ghamluh
minhabba ommhom familiaritatis causa. Il-qorti ma tistax tifhem Kkif
hawn sidien, li minkejja marru tajjeb proprju ghax jixtru bl-irhis
minhabba li jkun hemm kirja antika, xorta jigu quddiem din il-gorti biex
jitolbu I-kumpens bhalli gallu hija I-borza ta’ San Martin.

»Fic-cirkostanzi din il-qorti ma ssibx li nkisru d-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti kif ged ghidu.«

L-atturi appellaw b’rikors tat-29 ta’ Mejju 2024 Ii I-Avukat tal-Istat wiegeb

ghalih fis-6 ta’ Gunju 2024.

L-ewwel aggravju tal-appell ighid hekk:

»L-ewwel qorti waslet ghal konkluzjoni zbaljata meta gieset li omm |-
appellanti ... kienet tghix fil-fond mertu tal-kawza u ghalhekk strahet
fuq fatti skorretti biex waslet ghas-sentenza taghha.

»Fis-sentenza appellata, I-ewwel gorti rragunat bil-mod segwenti:

»“... L-imsemmi [affidavit] lanqas jghid, u halla barra, li meta
xtraw kien hemm ommu kerrejja fil-parti ta’ isfel tal-fond”;

»“... jigifieri jidher ¢ar li r-rikorrenti ma humiex vittmi daqgs
kemm jghid ir-rikorrent Edgar Ferranti ghax certament ma
kellux fmohhu i jitlob kera oghla minghand ommu jew li
jizgumbraha”;

»“... uli anke dak li ghamlu ghamluh familiaritas causa”.

»Hawnekk tajjeb li wiehed jixpruna sew il-fatti kif jemanu mill-pro¢ess
ghaliex b’hekk wiehed jinduna li mhux minnu li I-proprjeta mertu tal-
kawza u dik mikrija minn omm l|-appellanti hija l-istess wahda.

»Di fatti johorgu s-segwenti punti saljenti mill-process:
»i.  L-appellanti akkwistaw ii-fond in kwistjoni fl-2007;

»ii. Il-fond in kwistjoni huwa appartament wiehed minn tnejn fil-
blokka li tinsab ... Birkirkara, senjatament ii-fond in kwistjoni
huwa I-fond nru 3, ... Birkirkara;

»iii.  Din id-distinzjoni hija ¢ara ab initio u |-kuntratt tal-akkwist tal-
appellanti jispjega li:

»“... lill-[kompraturi] li ged ja¢cettaw, jakkwistaw u jixtru flimkien u in
solidurn bejniethom, il-fond numru tnejn (2) ul tlieta (3) ... liema
fondi huma kerrejja u ilkkonslstu fentratura komuni b’kamra ghaliha
laterali ufficjalment enumerata tnejn (2) u I-fond numru tlieta (3) illi
fih fuq u isfel bl-arja relattiva ... mikrijin lii inkwilini bhala residenza
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taghhom taht il-ligijiet tal-kera antiki fil-fatt parti mill-fond huwa mikri
lill-Mary Ferranti omm Edgar Ferranti u Concetta Borg u parti ohra
tinsab mikrija lii Joe Sammut.”

»iv. Skond ma anke jirrizulta mill-ktieb tal-kera ... il-kera li kienu ged
jippercepixxu r-rikorrenti minghand l-ex-inkwilina Jane Sammut
kienet “tal-post li gieghed n° 3, ... Birkirkara’ u ma tinkludix

ghalhekk ii-post nru 2, ... mikri lil omm [-appellanti.

»v. Fir-rapport tal-perit ... huwa laga’ billi spjega kif “l-esponent
irrelata biss fuq il-parti li kienet originarjament mikrija lil Maria
Sammut” u fil-fatt hu u jiddeskrivi I-fond jispjega kif hemm entrata
komuni u li huwa rrelata fuq dik il-bi¢¢a tal-fond “li kienet tifforma
parti mill-kirja ta’ Maria Sammut”.

»Ghalhekk, is-separazzjoni tal-fond de quo minn dak mikri 'l omm I-
appellanti tohrog ¢ara kemm mill-kuntratt li bih gew akkwistati z-zewg
fondi separati, kemm mill-ktieb tal-kera li jsemmi biss il-fond nru 3 (I-
istess fond imsemmi fir-rikors promotur), kemm mid-deskrizzjoni tal-
perit waqgt l-a¢cess li jispjega li sab “entrata komuni”, u finalment anke
mix-xhieda ta’ Concetta Borg appena kwotata.

»B’hekk, il-kirja attakkata bil-pro¢eduri odjerni tirrigwarda biss ii-fond
numru 3, ...u dan ad eskluzjoni tal-fond mikri lii Mary Ferranti, omm I-
appellanti.

»Ghalhekk |-ewwel qorti ¢ertament ikkonfondiet iz-zewg fondi u ma
fehmitx li I-fond in kwistjoni li fuqu gieghed jintalab kumpens huwa
fond li omm I-esponenti ma kienet gatt tirrisjedi fih jew tikri minkejja li
din id-distinzjoni tohrog ¢ara mill-provi hawn fuq senjalati.

»Ghalhekk, il-kiria 0 meno ta’ omm [-appellanti ma hijiex kunsider-
azzjoni rilevanti ghal dak li jirrigwarda ksur tad-drittijiet fundamentali
ghaliex si tratta ta’ materji ghalkollox separati.

»Ghalhekk kienet Zbaljata |-ewwel qorti meta ma sabitx ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-appellanti minhabba li, skond ma fehmet
skorrettement hi, parti mill-fond kien mikri li ommhom, u hija ghalhekk
fehma tal-esponenti li din it-tali kunsiderazzjon zgarrat lill-ewwel qorti
fil-kkunsiderazzjonijiet taghha.

»Ghall-motivi hawn spjegati, I|-esponenti jikkontendu Ii d-drittijiet
fundamentali taghhom gew xorta wahda lezzi in kwantu ghall-fond
mikri lis-Sinjuri Sammut ... ... ... «

Huwa minnu li |-konkluzjonijet tal-ewwel qorti mibnija fuq il-konsider-

azzjoni li parti mill-fond kienet mikrija lil omm l-atturi ma tistax togghod

Madankollu, ma kinitx biss il-konsiderazzjoni li parti mill-fond kienet mikrija

li omm l-atturi i wasslet lill-ewwel qorti biex tichad it-talbiet taghhom.
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10.

11.

12.

Anzi, il-fatt illi I-kawza hija biss dwar parti mill-proprjeta mixtrija mill-atturi
fl-2007 ikompli jgharraq il-pozizzjoni taghhom, ghax juri li xtraw zewg
appartamenti, mhux wiehed, bil-prezz ta’ ghaxart elef lira ta’ Malta
(Lm 10,000), li jfisser illi I-gligh li ghamlu ghax xtraw bi prezz baxx —
appuntu minhabba [-ligijiet tal-kera li issa geghdin ifittxu li jimpunjaw —
huwa akbar minn kemm hasbet |-ewwel gorti, meta tqis illi I-appartament
numru tlieta (3) wahdu — dak li dwaru saret il-kawza — kien stmat, ghall-
ghanijiet ta’ din il-kawza, li fl-2007, meta nxtara b’parti mill-prezz ta’
Lm 10,000, illum madwar tlieta u ghoxrin elf u tliet mitt euro (= € 23,300)°,

kien jiswa 'l fuq minn sebgha u disghin elf euro (>€ 97,000)°8.

Dan l-aggravju wkoll ma jindirizzax konsiderazzjoni ohra li wasslet lill-
ewwel gorti ghad-decizjoni taghha, dik li dwarha xehed I-attur fl-affidavit

tieghu:

»L-inkwilina mhux talli kienet thallas biss €209 fis-sena, u mhux
dejjem kienet thallas, izda wkoll talli halliet il-fond fi stat hazin hafna u
ta’ manutenzjoni hazina fejn halliet hafna xorok magsumin u anke
ghaddiet xi katusa minn go saqaf minnhom u dan kollu issa rridu
nirrangawh ... ... ... «

L-attrici Concetta Borg wkoll xehdet illi, ghalkemm is-sidien kienu jafu i |-
kerrejja kienet ghamlet hafna hsara fil-fond, u kitbulha wkoll bl-avukat, ma
fittxewx rimedju quddiem il-Bord li jirregola |-Kera biex jizgumbrawha talli

ghamlet hsara fil-fond u talli ma kinitx thallas il-kera. Kif sejrin naraw fil-

Lm 10,000 + 0.4293 = € 23,293.73

Ir-rapport tal-perit ighid illi fl-2007 il-fond seta’ jinkera € 2,915 fis-sena, li huwa r-return bi
tlieta fil-mija fis-sena (€ 3% p.a.) fuq € 97,166.70.
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konsiderazzjonijiet dwar it-tielet aggravju’, din ukoll kienet raguni li tkompli

ssahhabh il-konkluzjoni li waslet ghaliha |I-ewwel gorti.

13. Ghalhekk, ghalkemm wahda mir-ragunijiet li fughom strahet |-ewwel gorti
kienet hazina, kienu hemm ukoll ragunijiet I-ohra li fughom strahet I-ewwel

u li kienu bizzejjed biex iwassluha ghad-decizjoni taghha.

14. Dan l-aggravju ghalhekk, safejn irid li tithassar is-sentenza appellata ghar-
raguni biss li I-kawza ma kinitx dwar proprjeta mikrija lil omm l-atturi, huwa

michud.

15. Biex nimxu mal-logika tal-aggravji jagbel li ngisu t-tielet aggravju gabel it-

tieni wiehed. It-tielet aggravju jghid hekk:

»L-ewwel qorti kkunsidrat ulterjorment li:

»“Di piu r-rikorrenti jilmentaw li I-inkwilina Mary Sammut ghamlet
hafna hsara fil-fond. B’dana kollu baqghu gatt ma ghamlu kawza
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera meta din hija wahda mir-
ragunijiet biex sid jirriprendi I-post.”

»Madanakollu l-appellanti jissottomettu li din ¢ertament ma tikkostit-
wixxix rimedju ordinarju li bih setghu jindirizzaw il-lanjanza odjerna
taghhom.

»ld-diskrezzjoni li I-gorti taghzel li tiehu jekk twettagx jew le s-setghat
taghha kostituzzjonali biex tisma’ kawza ghandha tigi ezercitata bi
prudenza, b’'mod li, fejn jidher li hemm jew sejjer ikun hemm ksur serju
ta’ drittijiet fondamentali, il-qorti xxaqgleb lejn it-twettig ta’ dawk is-
setghat. ... ... ...

»Di fatti, jidher li I-ewwel qorti ghazlet li xorta wahda twettaq is-setghat
taghha b’dana li perd kkunsidrat li minhabba li I-appellanti setghu
jirrikorru ghall-Bord i jirregola |-Kera mela allura ma sofrew I-ebda
lezjoni.

»Waqt li I-legislatur haseb ghal numru ta’ ¢irkostanzi fejn ir-ripreza tal-
pussess tista’ tintalab, fl-istess waqgt ghamilha diffi¢li ferm ghas-sid li
jirexxi fl-istanza tieghu. Ittenta jsib rimedju ghas-sid izda fl-istess waqt
ic-Cirkostanzi li ssemmi I-ligi jmorru favur il-protezzjoni tal-kirja.

»L-appellanti jikkontendu li azzjoni quddiem ii-Bord li jirregola |-Kera
xorta wahda ma kinitx tirnexxi ghaliex, ghalkemm l-affidavit u x-xhieda

7 Para. 15 et seqq., infra
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viva voce tal-appellanti jpingu stampa ferm negattiva tal-istat tal-fond
mikri lis-sinjuri Sammut, kif ikkostata I-perit yekniku tal-ewwel gorti:

»“Din il-kamra hija msaqqgfa bit-travi tal-injam u x-xorok — li whud
minnhom huma miksurin.”

»Ghalhekk, anke li kieku I|-appellanti rrikorrew quddiem il-Bord i
jirregola I-Kera, xorta wahda ma kinux ser jirriprendu I-pussess battal
tal-fond in kwistjoni.

»Caso mai azzjoni quddiem ii-Bord li jirregola |-Kera kien jirnexxi, tali
zgumbrament xorta wahda ma kienx jaghmel haqq ghas-snin pre-
¢edenti li I-appellanti xorta wahda kienu kostretti jirCievu kera rrizorja
tulhom.

»Maghdud ma’ dan, wiehed ghandu jzomm fmohhu minn fejn nibdet I-
azzjoni odjerna, u cioe r-restrizzjonijiet fuq il-kirja b’'mod li ma nzammx
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u tal-inkwilin kif promulgati mill-Att
XXXI tal-1995 u mhux I-ubbidjenza o meno tal-inkwilini li azzjoni
guddiem ii-Bord li jirregola |-Kera hija intiza li tindirizza.

»Ghalhekk huwa ¢ar li l-unika rimedju li l-atturi kellhom huwa i
jirrikorru quddiem ii-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
stante li I-Bord li jirregola I-Kera ma setax itihom ir-rimedju effettiv
skond il-ligi u d-drittijiet taghhom kif fuq elenkat huma protetti mill-
Konvenzjoni Ewropea u mill-Kostituzzjoni ta’ Malta.

»Minkejja li bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 |-appellanti kellhom il-
possibilita li jawmentaw il-kera, taht il-ligi domestika taghhna ma
hemm I-ebda ligi li tista’ twassal ghal protezzjoni kontra ksur ta’ dan id-
dritt fundamentali tal-appellant ghajr ii-Prim’ Awla tal-Qorti Clvili (Sede
Kostituzzjonali).t

»ld-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u l-applikazzjoni tieghu huma I-
pern tal-lanjanza kostituzzjonali u konvenzjonali tal-appellanti. Kif gatt
jistghu ghalhekk ir-rimed;ji li I-Kapitolu 69 igieghed ghad-disposizzjoni
tas-sid jitgiesu bhala effettivi meta I-appellanti geghdin jattakkaw il-ligi
ordinarja nnifisha li I-Bord li jirregola I-Kera huwa kostrett li japplika?

»Anke jekk il-bord ghandu s-setgha li jzid il-kera jew li jordna I-
izgumbrament tal-inkwilin jekk jirrizultaw ic-Cirkostanzi previsti mil-ligi,
il-bord ma ghandux is-setgha |i jistharreg Il-allegat ksur tal-jeddijiet
fondamentali lamentati mill-appellanti.

»Dikjarazzjoni dwar lezjoni ta’ drittijiet fondamentali, kif mitlub mir-
rikorrenti, tista’ tinghata biss minn din il-qorti fil-gurisdizzjoni kostituzz-
jonali taghha.

e r e jekk din il-qorti joghgobha tikkonferma s-sentenza appellata
... ser tkun ged tikkonferma l-izbilan¢ fil-proporzjonalita ta’ drittijiethom
ma; dawk tal-inkwilin kif perdurati ghal snin shah wara [|-akkwist
taghhom tal-fond ... ... ...

»Ghalhekk kienet skorretta I-ewwel gorti meta kkunsidrat li I-appellanti
setghu jirrikorru quddiem il-Bord li jirregola |-Kera u dan m’ghandu gatt
iwassal ghall-konkluzjoni li addottat |-istess qorti. L-appellanti anzi
jikkontendu li I-ewwel gorti kellha ssib li dan ir-rimedju ma kien rimedju
xejn u li ghaldagstant il-lanjanza kostituzzjonali taghhom ghandha mis-
sewwa.«
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Qabel xejn jinghad illi I-argument tal-ewwel qorti ma kienx illi l-atturi
setghu (gabel ma dahlu fis-sehh |-emendi tal-Att XXIV tal-2021) mexxew
guddiem il-Bord i jirregola I-Kera biex jiksbu Zieda fil-kera; l-argument
kien illi I-atturi setghu mexxew quddiem il-bord biex jiksbu I-izgumbrament

tal-kerrejja talli ghamlet hsara hafna fil-fond.

Ukoll, I-argument tal-ewwel qorti ma kienx li l-izgumbrament tal-kerrejja
talli ghamlet hsara hafna fil-fond kien rimedju ordinarju li jwassalha biex
ma tingediex bis-setghat taghha taht I-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea
[“Kap. 3197, kif ighid l-art. 4(2) ta’ dak I-Att; fil-fatt I-ewwel qorti stharrget
dwar l-allegazzjoni tal-atturi u c¢ahdet it-talbiet taghhom mhux ghax,
ghalkemm sabet ksur, gieset li setghu kisbu rimedju ghal dak il-ksur tanht
il-ligi ordinarja, izda ghax fi¢-Cirkosanzi gieset li ma sehh ebda ksur ukoll
ghax kien b’ghazla tal-atturi li ma fittxewx li jizgombraw lill-kerrejja — u
hekk jinhelsu minn kiri kontrollat — meta kellhom is-setgha bil-ligi li

jaghmlu hekk.

L-atturi issa geghdin ukoll ifittxu li jgiddbu lilhom infushom f'dak li xehdu
guddiem l|-ewwel qorti billi jghidu illi I-hsarat ma humiex dagshekk gravi

dagskemm taw x’tifhem fix-xiehda taghhom quddiem |-ewwel gorti.

L-attur Edgar Ferranti kien xehed illi tant hemm hsara li biex isewwuha
sejrin jispiccaw “bit-telf” meta tgabbel il-kera li dahhlu u n-nefga biex
tissewwa |-hsara. L-attrici Concetta Borg kompliet tghid illi “ma nistghu

ndahhlu lil hadd ... ... ... Kollox imkisser hemm”.

Din ma hijiex imgieba onesta, u ma jistghux issa l-atturi johorgu b’verzjoni

ohra ghax nemo auditur propriam turpitudinem allegans. Ma jistghux I-
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atturi fejn jaqgblilhom, biex isahhu l-argument li huma vittmi, ighidu li
saritihom hsara hafna fil-proprieta u fejn jagblilhom ighidu illi I-hsara

kienet zghira.

21. L-aggravju huwa ghalhekk michud.

22. Nghaddu mela ghat-tieni aggravju li I-atturi appellanti fissruh hekk:

»Fis-sentenza appellata, |-ewwel qorti gieset il-prezz tel-proprjeta kif
ukoll il-fatt li I-fond in kwistjoni nxtara fl-2007 meta diga kellu I-inkwilini
Sammut jghixu fih ifisser li [-appellanti ma sofrew |-ebda ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom.

»B’hekk, I-ewwel qorti kkonkludiet li galadarba I-appellanti kienu kon-
sapevoli tal-fatt li |-proprjeta li kienu ged jixtru kienet soggetta ghal
kirja protetta, dan awtomatikament ifisser li huma ma sofrew ebda
forma ta’ ksur stante li kienet |-ghazla taghhom li jakkwistaw proprjeta
imtaqggla b’kirja protetta.

L-appellanti jissottomettu li din il-konkluzjoni hija errata u m’ghandhiex
mir-raguni.

»Konoxxenza tal-kirja protetta fil-mument tal-akkwist

»L-appellanti sofrew lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom bhala
siedien tal-fond nru 3 ... u dan mill-akkwist tieghu tal-2007 salintro-
duzzjoni tal-Att XXIV tal-2021.

»ll-fatt li I-appellanti kienu akkwistaw dan il-fond nru 3 bhala soggett
ghall-kera la jbiddel u wisq angas ixejjen il-fatt li huma sofrew ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom kif protetti bl-artikolu 1 tal-Protokoll 1
tal-Konvenzjoni Ewropea kif stabbilit f Cauchi v. Malta dec¢iza mill-Qorti
dwar id-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

»ll-lezjoni sofferta mill-appellanti hija bbazata fuq in-nuggas ta’ pro-
porzjonalita bejn il-kirja rrizorja li huma kienu qed jippercepixxu u I-kirja
li talvolta messhom jircievu fis-suq miftuh.

»Ghalkemm gie ritenut diversi drabi fil-gurisprudenza nostrana li I-istat
ghandu s-setgha li jillegizla [sic] ghall-bzonnijiet so¢jali, bhal kwist-
jonijiet ta’ housing, u ghalhekk konsegwentament ghandu s-setgha li
jillimita d-dritt fundamentali ghat-tgawdija libera tal-proprjeta, tali
limitazzjoni ghandha tkun wahda proporzjonali biex b’hekk ma jigix
ikkreat oneru ingust u sproporzjonat fuq ic¢-¢ittadin, galadarba I-mizuri
intizi ghall-harsien ta’ bzonnijiet socjali jridu jitfasslu bi proporzjon
mad-drittijiet fundamentali tac-cittadini Maltin i ged inaqqsu mit-
tgawdija ta’ hwejjighom ghal tali bzonnijiet socjali.

»L-appellanti jikkontendu li galadarba I-legislazzjoni kienet diga
gieghda tahseb u thares il-bzonnijiet so¢jali ta’ inkwilini billi tiggaranti-
lhom residenza perpetwa, din il-proporzjonalita tista’ ghalhekk tin-
tlahaq biss bil-hlas ta’ kera gusta.
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»Konsegwentament, galadarba hemm sproporzjon flagranti bejn dak li
I-appellanti kienu geghdin jir¢ievu u dak li talvolta steghu jircievu, tant
li tul is-snin l-appellanti tilfu mas-€47,000 fkirjiet, certament ma jistax
jinghad li nzamm dan il-bilan¢ u li ghalhekk il-kundizzjonijiet imposti
mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta zgur li ma kinux proporzjonali.

»Dan in-nuqgas ta’ proporzionalita gie determinat diversi drabi fil-

gurisprudenza taghna wara s-sentenza tal-Qorti Ewropea dwar id-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem bis-sentenza Cauchi v. Malta ... ...

»Ghalhekk, il-punti ta’ divergenza li wasslu l-ewwel gorti biex tiddevja
mill-prin€ipji ga enunéjati u kkwotati fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-
appellanti kienu |-prezz u I-konsapevolezza tal-kirja fmohh I-appellanti
fil-mument tal-akkwist.

»Hija I-fehma tal-appellanti li I-fatt li s-sidien appellanti akkwistaw il-
proprjeta bi prezz iktar baxx minn dak tas-sug u soggetta wkoll ghal
kirja protetta ma jfissirx li b’dagshekk I-appellanti sidien ma sofrewx
lezjoni bejn 1-2007, ossia meta nxtara I-fond in kwistjoni, u I-
introduzzjoni tal-Att XXIV tal- 2021.

»Ghal kull buon fini jigi kjarifikat li dak li gieghed jintalab mill-appellanti
mhumiex danni li jipprec¢edu l-akkwist taghhom izda danni susseg-
wenti I-akkwist taghhom galadarba |-proprjeta li I-appellanti xtraw biex
jaghmlu gligh minnha ma setghetx trendilhom flus minhabba I-ligijiet
vigenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»|l-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien japplika ghall-appellanti f'dan il-
periodu bejn 1-2007 u 1-2023 u ghalhekk I-ewwel gorti kienet skorretta
meta stqarret li ghal dan il-perjodu I-appellanti ma sofrewx lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taghhom.

»Ghalkemm l-appellanti kienu jafu li I-inkwilini Sammut kellhom
protezzjoni fil-kirja, dan ma jxejjen xejn mill-isproporzjon fil-kera i
ppercepew tul is-snin u jigi hawnekk ribadit li I-lezjoni argumentata
tinbet mhux biss mill-perpetwita tal-kirja izda iktar minn hekk minhabba
l-isproporzjonalita fil-kera percepibbli.

»B’hekk, il-lezjoni tezisti ghaliex il-kirja imposta kienet leziva minnha
nfisha u I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien restrittiv rigwardanti z-Zidiet
fil-kera tenwi, minkejja anke d-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009.

»Tant kien hemm nuqqgas ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin li I-ledislatur stess introdu¢a bidliet fis-sistema tal-
kirjlet mhux biss bl-introduzzjoni tal-Att X tal-2009, li xorta wahda
pperpetwa l-isproporzjon, izda senjatament bl-operazzjoni tal-Att XXIV
tal-2021 fejn il-legislatur indirizza I-kirjiet protetti across the board billi
ma halliex il-protezzjoni tkompli tintiret minn generazzjoni ghal gener-
azzjoni u introdu¢a rimedju ordinarju ghal kera iktar bilanc¢jata.

»L-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 ma sarx bil-proviso li I-emendi
ser japplikaw biss ghal dawk il-kirjiet li kienu diga proprjeta tas-sidien u
soggetti ghal kirja qabel l-introduzzjoni tal-Att XXXI tal-1995 izda
applikaw ghall-kirjiet protetti kollha, irrispettivament mid-data u mill-
konoxxjenza tal-kirja protetta fil-mument tal-akkwist.

»Hawnekk il-ledislatur stess jirrikonoxxi li s-sitwazzjoni li kienu fiha s-
sidien ta’ proprjetajiet soggetti ghal kirjiet protetti kienu bizzejjed ta’
pregudizzju ghad-drittijiet fundamentali tas-sidien li I-emendi intizi biex
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jindirizzaw tali lezjoni huma applikabbli ghall-kirjiet kollha, irrispett-
ivament mill-mument u mill-prezz tal-akkwist, u bl-istess emendi, I-
legislatur kien lest li jigu kkumpensati s-sidien li xtraw proprjetajiet diga
soggetti ghal kirjiet protetti.

»lsegwi ghalhekk li, kif anke I-legislatur stess jirrikonoxxi, I-kon-
sapevolezza tas-sidien fil-mument tal-akkwist ma jxejjinx il-pregudizzju
li effettivament kienu qged isofru [-appellanti mill-mument tal-
akkwist ’il quddiem galadarba huwa I-piz eccessiv u sproporzionat
stress li jikkreja sitwazzjoni leziva tal-jedd taghhom ghat-tgawdija tal-
possedimenti taghhom.

»Xokkantement, l-ewwel qorti tikkunsidra li, bejn 1-2007 u 1-2021, I-
appellanti ma soffrewx lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom
minkejja li fdan l-istess zmien il-kera li kienu intitolati ghaliha kienet
ferm il boghod minn dak li seta’ jingieb fis-suq liberu.

»Kif qatt tista’ kera protteta ta’ €88.52 fis-sena tigi kkunsidrata bhala
wahda gusta u proprozjonali li ma tilledix id-drittijiet tas-sid ghal
kumpens xieraq meta fis-sena 2007 il-kera fis-suq tal-fond kellha tkun
ta’ €2,915!

»Jerga’ jigi ¢carat li I-appellant mhuwiex gieghed jitlob dikjarazzjoni ta’
ksur ghall-perjodu ta’ gabel I-akkwist tieghu, izda li mill-akkwist tieghu
sal-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021, wagqt liema perjodu zgur li I-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien jilledi d-drittijiet fundamentali taghhom.

»In pessima ipotesi, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, se mai, il-
fatt li I-esponenti kienu jafu li qed jixtru proprjeta soggetta ghal kirja
protetta ghandu jnaggas mid-danni morali subiti galadarba kienu jafu
ghal xiex dehlin, izda zgur li ma jista’ qgatt jikkancella I-pregudizzju
nnifsu u I-konsegwenti sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin.

»Prezz tal-akkwist

»Rigward il-prezz tal-proprjeta, dan ukoll ma jxejjinx l-isproporzjonalita
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin emanenti mill-kera baxxa li
kienu kostretti jippercepixxu.

»Jekk wiehed kellu jirraguna b’dan ii-mod, bl-istess riga wiehed ikollu
jikkunsidra li min jakkwista proprjeta b’'wirt langas ma jista’ jivvanta
minn ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu mid-data tal-akk-
wist ’il quddiem ghaliex effettivament ikun akkwistaha b’xejn jew bil-
prezz tat-taxxa tas-successjoni biss.

»Madanakollu, il-Qorti Kostituzzjonali hija kostanti fis-sens li min ikun
akkwista proprjeta minn wirt ikun ukoll inkisirlu d-dritt fundamentali
tieghu minn dakinhar tal-akkwist il-quddiem ghaliex xorta wahda jkun
kostrett jir¢ievi kera rrizorja ghal proprjeta tieghu.

»Ghalhekk, I-argument ma jregix galadarba I-mument li wiehed isir sid
ta’ proprjeta huwa ghandu jkollu d-dritt li jutilizzaha bl-iktar mod ampju
u assolut, irrispettivament mic¢-¢irkostanzi li bihom ikun akkwistaha.

»Jekk din il-gorti joghgobha tabbracc¢ja |-kunsiderazzjonijiet tal-ewwel
gorti, hija ser tkun ged tipperdura u tikkonferma I-pregudizzju li I-
appellanti soffrew minn mindu akkwistaw ii-fond in kwistjoni sal-intro-
duzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 meta |-ledislatur ghazel jindirizza I-
isproporzjonalita li kienu ged isofru anke l-appellanti stress.
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»Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk kemm-il darba I-prezz tal-
akkwist ghandu jitpogga fuq il-mizien tal-proporzjonalita bejn id-dritt-
jjiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini, dan ¢ertament m’ghandux ikun i
jxejjen il-pregudizzju soffert izda se mai jahdem biex itaffi minnu.

»Tal-istess hsieb kienet din il-qorti fil-kawza rik. nru 80/2019 fl-ismijiet
Simon Mercieca v. Avukat Generali llum Avukat tal-Istat et, deciza fl-1
ta’ Dicembru 2021 fejn din il-qorti kkunsidrat kif:

»“... ghalkemm tagbel mal-attur li, ukoll jekk kiseb |-appartament
bi prezz tajjeb hafna, ma kellux jibga’ marbut ghal snin twal bil-
kera baxx, u fdan is-sens tagbel li garrab ksur tal-jedd ghat-
tgawdija ta’ hwejgu, madankollu fil-likwidazzjoni tad-danni ghand-
ha, ghallingas ghall-ewwel hames snin, tgis mhux il-valur lokatizju
tal-apparament izda return xierag fuq I-investiment |li ghamel u
ghandha tqis ukoll il-gligh kapitali li ghamel, aktar u aktar issa li

ma ghadux difficli kif kien qabel li I-attur jiehu l-pussess
battdl tal-fond u jkun jista' jirrealizza I-gligh kapitali li
ghamel.”

»Ghalhekk, il-konsapevolezza u |-prezz tal-akkwist ghandhom se mai
jittiehdu in kunsiderazzjoni fil-kalkolu tal-kumpens izda ¢ertament ma
ghandhomx izommu lil din il-gorti milli tikkunsidra li I-fatti kif jemanu
mill-process ossia zbilan¢ assolut bejn Id-drittijiet tas-sidien appellanti
u tal-inkwilini, bilfors jikkostitwixxu ksur tal-jeddijiet fundamentali tal-
bniedem kif imharsa mill-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Kon-
venzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.«

23. L-atturi jinsistu fuq in-nuqqas ta’ proporzjonalita bejn il-kera kontrollat u I-
kera fis-suq; li ma jgisux l-atturi huwa |i hemm ukoll nuggas ta’
proporzjonalita bejn il-prezz li hallsu f-2007 u kemm kien tassew jiswa |-
fond fl-2007. Effettivament, bis-sahha tal-ligijiet li issa geghdin ifittxu li
jimpunjaw, ghamlu gligh ta’ aktar minn tlieta u sebghin elf euro (€73,000),
u aktar minn hekk ukoll, ghax il-prezz li hallsu fl-2007 kien ghal zewg
proprjetajiet, mhux biss dik li dwarha saret il-kawza. Dan il-gligh huwa
aktar minn kemm ippretendew b’kollox fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom, ukoll jekk fdik in-nota ippretendew kumpens sa mill-1987,

ghoxrin sena gabel ma |-proprjeta saret taghhom, u aktar u aktar minn
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24,

25.

26.

27.

kemm geghdin jippretendu llum ghax gharfu li ma hemmx mod kif jista’

jsehhilnom jinghataw kumpens ghal zmien meta I-fond kien ta’ terzi?@.

L-argument imbaghad illi I-emendi tal-2021 japplikaw irrispettivament mid-
data tal-akkwist tal-proprjeta huwa non sequitur. L-emendi tal-2021 huma
mahsuba biex jaghtu rimedju ghall-gejjieni, biex minn meta |-emendi
dahlu fis-sehh sid-il-kera jkollu mezz biex jibda jircievi kera xieraq; ma
humiex mahsuba la biex jaghtu rimedju ghall-imghoddi u langas biex
jagevolaw lil min ingeda bil-ligijiet kif kienu qabel I-emendi biex jikseb

proprjeta bi prezz vantaggjuz, bhalma ghamlu l|-atturi tallum.

Langas ma jaghmel sens l-argument |-iehor li min kiseb proprjeta b’wirt
ghandu jitgies bhal min bhall-atturi kiseb il-proprjeta bi prezz vantaggjuz
bis-sahha tal-ligijiet tal-kera. ll-werriet ikompli I-personalita tal-awtur tieghu,
u ghalhekk jiret ukoll il-kumpens |i kien imiss lill-awtur tieghu, ghax il-
patrimoniju li jiret ikun angas milli kien ikun likieku dak il-kumpens dahal fil-

patrimonju tal-awtur. Is-sitwazzjoni ta’ min jikseb inter vivos hija differenti.

Li jghidu sew l-atturi huwa illi, ghalkemm huwa minnu illi min ikun kiseb
proprjeta bi prezz tajjeb hafna ma jisthoqqlux, ghall-ewwel snin wara |-
akkwist, kumpens mahdum fuq id-differenza bejn il-kera xierag u dak
kontrollat, madankollu ma ghandux jibga’ marbut ghal snin twal bil-kera

kontrollat.

Fil-kaz tallum, izda, meta tqis i.illi, kif xehdu l-atturi Edgar Ferranti u

Concetta Borg, I-atturi kellhom possibilita tajba Ii jizgumbraw lill-kerrejja u

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet quddiem I|-ewwel qorti I-atturi ippretendew € 37,491.42
danni pekunjarji u € 17,500 danni non-pekunjarji, b’kollox € 54,991.42. Illum naqqgsu |-
pretensjoni taghhom ghal € 33,805.77.
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jiehdu I-fond battél, izda, kif rajna fil-konsiderazzjonijiet dwar it-tielet
aggravju, ghazlu li jhalluha tkompli bil-kirja, u ii. illi ghamlu gligh kapitali

ta’ aktar mid-doppju tal-kumpens li geghdin jippretendu llum (ukoll meta

tqis illi I-pretensjoni hija minfuha b’danni morali ghalkollox esaggerati u
sproporzjonati), ikun assurd illi tghid illi l-atturi garrbu xi telf li jisthoqqglu
kumpens.

Dan l-aggravju wkoll huwa ghalhekk michud.

Ir-raba’ aggravju huwa dwar il-quantum tal-kumpens I|i geghdin jip-
pretendu l-atturi u dwar I-ispejjez tal-kawza. Billi izda bi¢-cahda tal-
aggravji ta’ qabel dan ghandha tibga’ tiswa s-sentenza tal-ewwel qorti li
ma sabet ebda ksur tad-drittijiet tal-atturi, dan l-aggravju ma jibgax

relevanti.

ll-qorti ghalhekk tichad |-appell u tikkonferma s-sentenza appellata.

L-ispejjez tal-appell ihallsuhom I-atturi appellanti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

da

Pagna 15 minn 15



