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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 23 ta’ Gunju 2025

Numru: 44
Rikors numru: 358/2022/1 AB

Mt. Blanc Limited (C-9310)
V.
L-Avukat tal-Istat,

Raymond Sansone u Carmen Sansone

1. Dan huwa appell tal-Avukat tal-Istat minn sentenza li nghatat fis-

27 ta’ Gunju 2024 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili li ddedidiet:

“Tilga' I-ewwel talba, u tiddikjara li bl-operazzjoni tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta' Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-operazzjoni tal-
ligijiet vigenti li permezz taghhom qeghda tinghata dritt ta' rilokazzjoni
lill-intimati Sansone qeghdin jirrenduha difficli u xi haga x'aktarx incerta
li s-socjeta rikorrenti tkun tista’ tirriprendi I-pussess tal-propjeta taghha.

Tilga' t-tieni talba u b’hekk tiddikjara u tiddeciedi li konsegwentement qed
jigu vjolati drittijiet tas-socjeta rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta

Pagna 1 minn 24



Rik. Kost. 358/2022/1

2.

taghha, ossija l-appartament numru 6, Christie Flats, Triq [-Isqof
Caruana, Msida, bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-
Ewwel Skeda tal- Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta).

Tilga' t-tielet talba u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal din il-lezjoni u I-konsegwenti danni sofferti mis-socjeta
rikorrenti u ghalhekk I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli wkoll
ghall-hlas ta’ kumpens konsegwenza tal-fatt li bl-operazzjoni tal-Att XXIII
tal-1979 ma diex kreat bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dak tal-
inkwilin, stante li ma jirriflettux is-suq u lanqas il-valur ekonomici u tal-
proprjeta in kwistjoni ai termini tal-Konvenzjoni Ewropea.

Tilga' r-raba’ talba u tillikwida kumpens bhala danni pekunarji fllammont
ta' hamsa u tletin elf Ewro (€35,000) u danni non-pekunatrji fl-ammont ta'
hamest elef Ewro (€5000), konsegwenza tal-ksur tad-drittijiet
fondamentali tas-socjeta rikorrenti.

Tilga’ I-hames talba u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas
kumpens totali fllammont ta' erbghin elf euro (€40,000).

Spejjez a kariku tal-intimat Avukat tal-/stat.”

ll-kwistjonijiet mertu tal-appell huma s-sejbien ta’ ksur wara t-30 ta’

Lulju 2018, il-kumpens likwidat u I-ispejjez.

Preliminari

ll-fatti tal-kaz spjegat mill-Ewwel Qorti, huma dawn:

“ll-fatti tal-kaz huma (in sucéint) li fit-12 ta' Gunju 1986, I-awturi fit-titolu
tas-socjeta rikorrenti ikkoncedew b'titolu ta' sub-enfitewsi temporanja
ghal terminu ta' sbatax-il sena lill-intimati Raymond Sansone u Carmen
Sansone il-fond ossija appartament numru 6 Christie Flats, Triq I-Isqof
Caruana, Msida b’kuntratt fl-atti tan-Nutar George Bonello Dupuis liema
kopja tinsab ezebita bhala Dok A a fol 8. Imbaghad bis-sahha ta’ att ta’
trasferiment tas-sub-dirett dominju temporanju u l-eventwali utile
dominju perpetwu tad-9 t'‘Awissu 1988 in atti Clyde La Rose, is-socjeta
rikorrenti Mt. Blanc Limited akkwistat I-imsemmi fond kif jidher mill-kopja
tal-kuntratt ezebit fol 39 tal-process. Mar-rikors promotur markat bhala
Dok B a fol 14, gie mehmuz Certifikat Ii juri li I-fond de quo ma kienx fond
dekontrollat. Ladarba il-konc¢essjoni sub-enfitewtika inghatat ghal
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sbatax-il sena din skadiet fil-171 ta’ Gunju 2003. Nonostante l-iskadenza
ta’ din il-konc¢essjoni, mill-atti tal-kaz u mill-provi ezebiti jirrizulta Ii I-
intimat Raymond Sansone baqa’ jhallas il-kera kull sitt xhur bil-quddiem.
Fil-fatt, dan jidher minn estratti tal-ktieb tal-kera ezebit bhala Dok C a
fol 48 et seq. kif ukoll a fol 82 et seq. Fuq il-kopji tal-ir¢evuti tal-kera
ezebiti, jirrizulta I-isem ta’ Rose Vassallo, li minn Dok D ezebit a fol 51
jJirrizulta Ii hija I-azzjonista tas-socjeta rikorrenti Mt. Blanc Limited.”

B’rikors prezentat fl-1 ta’ Lulju 2022, ir-rikorrenti allgat ksur tad-

drittijiet fondamentali taghha kif protetti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’

Malta [“il-Kostituzzjoni”] u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-

Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”] ghaliex, kemm qabel kif ukoll

wara d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009, il-fond in kwistjoni qatt ma seta’

jinkera b’kera li tirrifletti I-valur lokatizju fis-suq hieles u dan minhabba I-

protezzjoni li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 taw lill-intimati Sansone,

b’mod li ma nzamm |-ebda bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u I-ghan

pubbliku.

Talbet ghalhekk lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

“I) Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tas-socjeta rikorrenti |I-
operazzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta kif emendat bl-Att
XXl ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt
ta' rilokazzjoni lill-intimati Sansone u jirrenduha difficli u haga x'aktarx
incerta lis-socjeta rikorrenti li tirriprendi I-pussess tal-propjeta taghha.

i) Konsegwentement, tiddikjara u tiddeciedi illi qed jigu vjolati d-
drittijiet  tar-rikorrenti  ghat-tgawdija tal-propjeta taghha, ossija
appartament numru 6 Christie Flats, Triq I-Isqof Caruana, Msida, bi
vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kapitolu
319 tal-Ligijiet ta' Malta) u b'hekk taghti lis-socjeta rikorrenti ir-rimediji li
jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni.
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iii) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti konsegwenza
tal-operazzjonijiet tal-Att XXIlIl ta’ I-1979, li ma kreawx bilan¢ gust bejn
id-drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u
langas il-valur lokatizju tal-propjetajiet in kwistjoni ai termini tal-
Konvenzjoni Ewropea.

iv) Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mis-socjeta
rikorrenti konsegwenza tal-ksur tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta
rikorrenti.

V) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat ihallas I-istess kumpens u
danni likwidati.

Bl-ispejjez kontra I-intimati u bl-imghax legali fejn applikabbli u b'rizerva
ghal kull azzjoni ohra spettanti lir-rikorrenti.”

6. B'risposta pprezentata fil-15 ta’ Settembru 20221, I-Avukat tal-Istat
wiegeb illi, in linea preliminari, ir-rikorrenti trid i§gib prova sodisfacenti
kemm li |-kirja hija regolata bil-Kap. 158 u kif ukoll dwar it-titolu taghha
fuq il-fond in kwisjtoni, u li fil-mertu l-allegazzjonijiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt. Kwantu ghar-rimedju mitlub, I-Avukat tal-Istat
sostanzjalment wiegeb illi I-Artikolu 12B tal-Kap. 158 ‘diga’ joffri rimedju
ordinarju u li dikjarazzjoni ta’ ksur tkun suffi¢jenti biex tindirizza I-ksur

lamentat.

7. Permezz ta’ risposta prezentata fis-16 ta’ Settembru 20222 I-
inkwilini Sansone ec¢c¢epew illi huma ma jwegbux ghal allegazzjonijiet ta’
drittijiet fondamentali, li huma ghandhom titolu validu ta’ kera u dejjem

hallsu dak dovut, u li m’ghandhom ibatu ebda spejjez.

1 Fol. 21 et seq.
2 Fol. 23 et seq.
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8. Kif inghad aktar ‘il fug, b’sentenza moghtija fis-27 ta’ Gunju 2024
[“is-sentenza appellata] I-Ewwel Qorti sostanzjalment iddecidiet billi
lagghat it-talbiet tar-rikorrenti u llikwidat favuriha kumpens fis-somma
globali ta’ €40,000 rapprezentanti €35,000 danni pekunjarji u €5,000

danni morali.

L-Appell

Q. L-Avukat tal-Istat appella® u talab lil din il-Qorti:

“thassar u tirrevoka dik il-parti tas-sentenza appellata tas-27 ta’ Gunju
2024 fejn il-ligijiet vigenti gew dikjarati bhala lezivi ghad-drittijiet
fundamentali tal-kumpannija appellata, fejn |-esponent gie misjub
responsabbli ghal kumpens u danni sas-sena 2022, fejn gew likwidati |-
kumpens u d-danni pekunjarji u fejn I-esponent gie kkundannat ihallas it-
tali kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji bl-imghax mid-data ta’
dik is-sentenza u konsegwentement tirriforma I-istess sentenza fis-sens
li tvarja d-dikjarazzjoni li I-ligijiet vigenti m’ghandhomx jiksru d-drittijiet
fundamentali tal-kumpannija appellata mill-7 £ Awwissu 2018, filwaqt li
tvarja li I-kumpens pekunjarju u d-danni likwidati, u li I-esponent gie
ordnat ihallas billi tirriducihom sabiex jirriflettu I-perjodu mit-12 ta’ Gunju
2003 sat-30 ta’ Lulju 2018, filwaqt li tvarja ukoll kif ghandhom jithallsu I-
ispejjez tal-kawza u kif ukoll I-ispejjez tal-Perit sabiex jirrifletti -perjodu
applikabbli u filwaqgt li tordna li I-imghax ghandu jithallas ghandu jibda
jiddekorri jew mis-sentenza ta’ din I-Onorabbli Qorti jew ghandu jittiehed
fuq l-ammont Ii ser jigi likwidat mis-sentenza ta’ din I-Onorabbli Qorti.”

10. Ir-rikorrenti wiegbet? illi I-appell ghandu jigi michud u s-sentenza

appellata kkonfermata.

8 Fol. 160 et seq.
4 Fol. 169 et seq.
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L-Ewwel Aggravju

11. L-Avukat tal-Istat jibda billi jilmenta illi -Ewwel Qorti kienet zbaljata
meta sabet ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-

Konvenzjoni wara t-30 ta’ Lulju 2018 ghaliex:

‘r-rimedju tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta dahal fis-sehh
fl-1 ta’ Awissu 2018 permezz tal-Att XXVII tal-2018”.

12. Ir-rikorrenti wiegbet izda illi:

“18. ... hekk kif sahqet il-Qorti Ewropea dan ir-rimedju quddiem il-Bord
tal-Kera mhuwiex wieged sodisfacenti u proporzjonali. Dan ghaliex
permezz tal-artikolu 12B, inkwilin i jikkwalifika mit-test tal-mezzi, il-kirja
tkun tista’ toghla ghall-2% tal-prezz tal-proprjeta, pero anki li kieku I-
inkwilin ma jikkwalifikax mit-test tal-mezzi, |-inkwilin xorta jkun jista’ jibqa’
jirrisjedi fil-fond ghal perjodu ta’ snin ulterjuri. Ghaldaqgstant, anki li kieku
l-appellat kellu jirrikorri ghar-rimedju quddiem il-Bord tal-Kera, xorta kien
ser jibqa’ jigi lez id-dritt tal-proprjeta tieghu, u dan kif sahqet ukoll il-Qorti
Ewropea ' Cauchi vs Malta.

23. ... §-Socjeta appellata, sal-gurnata tal-lum, ghada assoggettata
ghal interferenza fit-tgawdija tal-possedimenti taghha. Tali interferenza
ossia nuqqas ta’ tgawdija pacifika tal-possedimenti in kwistjoni,
ghalkemm kienet rizultat ta’ aft legali li dak iz-zmien seta’ u
probabbilment sar b’ intizi legittimi, illum il-gurnata dan Il-interferenza
m’ghadiex wahda gustifikata u hija ta’ natura kontinwa u li ghadha tezisti
sallum;

24.  llli b’ hekk, stante [|-effett tal-istess ligi ghadhom vigenti illum,
ghandu jkun pacifiku li din ghadha xorta wahda tikkaguna I-hsara
indikata mis-socjeta appellata u c¢ioe illi hija ma tistax tgawdi liberament
il-proprjeta taghha ...”

Konsiderazzjonijiet

13.  Mhux kontestat li d-dies a quo f'dan il-kaz hija t-12 ta’ Gunju 2003,

ossija d-data meta ghalaq I-utile dominju temporanju ghaz-zmien 17-il
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sena li l-intimati Sansone gawdew fuq il-fond in kwistjoni. Dak li m’hemmx
gbil dwaru huwa jekk dak il-ksur spi¢cax bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII

tal-2018 o meno.

14. F’dan ir-rigward jirrizulta illi fir-rikors promotur ir-rikorrenti ilmentat
li I-ksur sehh bl-operat tal-Kap. 158 kif emendat bl-Att tal-1979 u ‘bl-
operazzonijiet tal-ligijiet vigenti.” Madankollu, ma ressqget ebda lanjanza
partikolarment marbuta mal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 kif introdott bl-Att

XXVII tal-2018 u / jew kif sussegwentement emendat.

15. Kien I-Avukat tal-Istat li fit-twegiba tieghu ecc¢epixxa:

9. llli b’ referenza ghat-talba ghall-kull rimedju “xieraq’, il-ligi taghna
diga toffri rimedju ordinarju premezz tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, introdott fl-2018 permezz tal-Att XXVII emendat
recentament permezz tal-emendi introdotti fl-2021 permezz tal-Att XXIV”

16. Eccezzjoni li ma dietx indirizzata fin-nota ta’ sottomissjonijiet tar-

rikorrenti®.

17. Fis-sentenza appellata [|-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet fir-rigward:

“48. Dwar it-tieni element dwar |-ghan wara I-protezzjoni, |I-Avukat tal-
Istat isostni li irrid jigi analizzat jekk il-mizuri humiex fl-interess generali
jew le. Dwar il-bilan¢ u I-proporzjonalita I-Avukat tal-Istat issottometta li
huwa pacifiku li fil-kontroll ta' xi propjeta jehtieg ukoll jintwera Ii I-lstat
zamm il-bilan¢ bejn [-interessi tas-socjeta u Il-interessi tal-individwu
milgut mill-kontroll. F'dan ir-rigward |-Avukat tal-Istat sostna li il-kumpens
gust jista' jigbed lejh ammont li jkun ferm anqas mill-valur shih fis-suq; kif

5Fol. 102
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ukoll Ii fl-eventwalita li din il-qorti tiddikjara li sehhet lezjoni tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll, xorta wahda m'ghandhiex tiddikjara I-
emendi tal-Att XXVII tal-2018 bhala lezivi ta' drittijiet fondamentali tar-
rikorrent, dan ghaliex inholoq ir-rimedju ta' |-artikolu 12B tal-Kap 158, li
ghandu jitgies bhala rimedju suffi¢jenti fejn applikabbli.6

49. Is-socjeta rikorrenti fis-sottomissjonijiet taghha, issofttolinjat i fl-
ezercizzju tas-setgha mill-1stat li jikkontrolla |-uzu tal-proprieta ghandu
jkun sodisfatt bir-rekwizit tal-proporzjonalita, u saret referenza ghal kawzi
decizi mill-Qorti Ewropea fosthom James and others vs. the United
Kingdom, deciz fil-21 ta’ Frar 1986, u Spadea & Scalabrino vs lItaly
(12868/87) deciza fit-28 ta’ Settembru 1995 biex b'hekk gie sottomess li
I-ligijiet vigenti imposti fuq ir-rikorrenti imponew piz sproporzjonat u
eccessiv.

50. Din il-Qorti wkoll tqis li I-Att XXIII tal-1979 halla sproporzjon
bejn id-drittijiet tas-sid u |-interess socjali liema sproporzjon — anke
fid-dawl tal-argumenti mressqga mill-Avukat tal-Istat fl-e¢éezzjonijiet
u fis-sottomissjonijiet, u anke in vista ta’ dak dispost fl-artikolu 12B
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta meta mehudin fil-kuntest legali kollu
— jwassal lil din il-Qorti ssib li hemm lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tas-socjeta rikorrenti. Dawk I-emendi, anke jekk
maghmula b’intenzjoni tajba li jigi protett min huwa I-inqas abbjenti
fis-socjeta, ma jilhqux il-bilané mehtieg bejn Il-interessi tas-sid u
dak tal-inkwilin. Anzi jispi¢éaw biex igeghlu lis-sidien igorru I-piz
tal-mizuri socjali li I-Istat ried li jilhaq. Ghaldaqgstant, id-difiza
mressqga mill-intimat Avukat tal-Istat f'dan ir-rigward ma tistax
tintlaga.

51.  Ghalkemm I-Istat jista’ jaghzel li fl-interess generali jdahhal mizuri
ta’ protezzjoni ghal min ghandu l-anqas mezzi mill-banda I-ohra I-Istat
ghandu d-dover ukoll li jara li sid ta' propjeta ma jigix ippregudikat u
mtaqqal b’mod sproporzjonat b’dak I-ghan Ii jkun irid jilhaq dak I-Istat.
Ghalhekk, ghall-htiega li jintlahaq bilan¢ gust bejn I-interessi tac-cittadin

6 F'dan ir-rigward ara wkoll Paul Borg vs. Avukat Generali et dec¢iza minn din il-Qorti
diversament presjeduta nhar it-2 ta’ Dicembru 2020 fejn saret ukoll referenza ghall-kawzi fl-
ismijiet Albert Naudi pro et noe vs. I-Avukat tal-Istat et, u Mary Gauci vs. Joan Mizzi et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta' Novembru 2020, fejn inghad:

L-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta. II-konvenuta Gauci e¢cepiet illi I-atturi
naqsu milli jaghmlu referenza ghall-emendi li saru permezz tal-Att XXVII tal-2018, u li
huma nagsu milli jaghmlu uzu mir-rimedju ordinarju provdut bis-sahha ta' dawn I-emendi
gabel ma pprocedew b' din il-kawza. L-Avukat tal-Istat e¢éepixxa illi I-ilmenti tal-atturi
ghandhom jigu ezaminati wkoll fil-kuntest ta' l-emendi li saru fl-2018. Dawn I-
ec¢cezzjonijiet per6 huma manifestament infondati.

Huwa ¢ar minn qari tar-rikors promotur tal-atturi illi I-lanjanza taghhom titratta s-
sitwazzjoni illi huma kienu jinsabu fiha qabel id-dhul fis-sehh ta' I-artikolu 12B tal-ligijiet
ta' Malta, introdott permezz tal-Att XXVII tal-2018. Ghalhekk I-artikolu 12 B m'ghandu |-
ebda relevanza ghal dawn il-proceduri ghaliex id-dispozizzjonijiet ta' dawk I-artikoli ma
jindirizzawx u ma joffru I-ebda rimedju lill-atturi ghas-sitwazzjoni li kienu jinsabu fiha gabel
id-dhul fis-sehh tieghu.
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18.

inkwilin u d-drittijiet tac-cittadin sid huwa [-istat li huwa responsabbli.
Hija responsabbilta tal-Istat li j7zomm dan il-bilanc¢ fis-sehh sabiex ikun
hemm proporzjon bejn I-interessi tas-sid u dak tal-inkwilin.

52. Fdan il-kaz, dan I-ghan ma ntlahaqx, ghaliex il-kera li l-intimati
Sansone kienu gew moghtija d-dritt i jhalsu ghall-proprjeta in kwistjoni
bis-sahha tal-Ligi kif emendata u I-mekkanizmi legali li dahlu fis-sehh bl-
Att XXIII tal-1979 ghar-revizjoni tal-istess kera kienet ferm baxxa.
Ghaldaqgstant is-socjeta rikorrenti rnexxielha tipprova li sofriet lezjoni ta'
dritt taghha ta' propjeta kif protett fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea u konsegwentement il-Qorti sejra tichad il-
hames, is-sitt, is-seba’, it-tmien, id-disa' u l-ghaxar e¢cezzjonijiet tal-
Avukat tal-Istat filwaqt Ii tilga’ t-tieni talba tas-socjeta rikorrenti.” (enfasi
tal-Qorti).

Sussegwentement |-Ewwel Qorti ghaddiet ghal-likwidazzjoni tad-

danni fis-somma ta’ €40,000 rapprezentanti €35,000 danni pekunjarji u

€5,000 danni morali. ll-kalkolu preciz ma giex spjegat. Madankollu, fil-

konsiderazzjonijiet dwar ir-rimedju pekunjarju, I-Ewwel Qorti inter alia

rreferiet ghat-telf allegatament imgarrab mir-rikorrenti ghall-perjodu kollu

mis-sena 2003 sal-ahhar tas-sena 2022":

“69. llI-Perit Tekniku Mario Cassar, ikkonstata I-valuri lokatizji mis-sena
2003 sas-sena 2022 b’dan il-mod.

2003 € 3186
2004 € 3186
2005 € 3186
2006 € 3186
2007 € 3186
2008 € 4066
2009 € 4066
2010 € 4066
2011 € 4066
2012 € 4066
2013 €5189
2014 € 5189
2015 €5189
2016 € 5189
" Fol. 157
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2017 € 5189
2018 € 6623
2019 € 6623
2020 € 6623
2021 € 6623
2022 € 8050
Total €96,744
60. llli din il-perizja turi |-entita tal-piz finanzjarju li ghadu mitfugh fuq

is-socjeta rikorrenti, dan meta jigi meqjus kemm kien jinkera I-fond meta
skadiet il-koncessjoni enfitewtika u kif ghadu jinkera sal-lum bl-istess
rata. Dan ifisser li aktar ma jghaddi z-Zmien qed jikber id-distakk bejn
il-kera mhallsa u dak li huwa xieraq li jithallas skont il-valur lokatizju tal-
lum. Huwa minnu li hija prerogattiva tal-Istat li jindirizza l-interess
pubbliku u I|-interess socjali, izda fit-thaddim ta' din id-diskrezzjoni
wiesgha I-Istat ma jistax jippregudika d-drittijiet tas-sidien tal-fondi,
bhas-socjeta rikorrenti sidt il-fond mertu tal-kaz.

61. Ghaldagstant, il-Qorti qgeghda tiehu s-segwenti
konsiderazzjonijiet li fughom ser tillikwida |I-kumpens:

a. Id-diskrepanza bejn il-kera |i r-rikorrenti ircieva
minghand Il-intimati Sansone kawza tal-limitazzjonijiet
fil-quantum massimu tal-kera imposta mil-ligi, u I-kera
li I-fond kellu potenzjal li jattira fis-suq hieles.

b. L-interess tal-Istat fl-interess pubbliku sabiex jipprovdi
akkomodazzjoni socjali adegwata lil kulhadd.

C. It-trapass ta' Zmien li matulu r-rikorrenti kienet kostretta
tissubixxi sproporzjon tad-drittijiet fundamentali taghha
ghat-tgawdija tal-propjeta.

d. L-inerzja da parti ta' I-Istat li matul is-snin, baga’' passi
lura minn htieda ta' intervent legizlattiv effettiv sabiex
Johloq bilanc¢ proporzjonat fejn il-pizijiet u d-drittijiet tas-
sidien ta' dawn il-fondi.

e. ll-fatt li s-socjeta rikorrenti saret sid uniku tal-fond de
quo fis-sena 1988.

62. Fil-kaz in ezami, r-rikorrenti jirrikonoxxu li Il-intimati Sansone
halsuhom l-ammont ta’ €19,067 fkera bejn is-sena 2003 u 1-2022. In
parti dan jidher mir-ricevuti tal-kera esebiti fol 49 et sequitur, kif ukoll
mic-cedoli ta' depozitu tal-istess Raymond Sansone u Carmen
Sansone fol 83 et sequitur. Dan allura jwassal biex |-ammont ta’ telf
f’dan il-kaz kien ta’ €77,678.80.
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19.

63. Filwagt Ii tirrikonoxxi dan it-telf skont il-kalkoli izjed il-fuq
imsemmija, din il-Qorti mill-banda I-ohra tqis ukoll I-ghan legittimu wara
I-protezzjoni li |-Istat ried i jinghata lill-inkwilini u Ii jista’ jaghti lok ghal
tnaqqis sa’ tletin fil-mija. Tqis ukoll il-fattur dwar kemm il-proprjeta
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu, Ii jista’ wkoll jaghti lok ghal
tnaqqis sa’ ghoxrin fil-mija.

64. -Qorti trid ukoll izzomm quddiem ghajnejha I-fatt li s-soc¢jeta
rikorrenti kienet hielsa mill-ispejjez ta’ manutenzjoni tal-proprjeta in
kwistjoni li wkoll maz-zmien dejjem joghlew.

65. Fid-dawl tas-suespost, din il-qorti hija tal-fehma li I-kumpens i
ghandha tinghata lis-socjeta rikorrenti huwa ta' hamsa u tletin elf Ewro
(€35,000) bhala danni pekunarji u s-somma ta' hamest elef Ewro
(€5000) bhala danni non pekunatji, liema kumpens ghandu jhallashom
I-Avukat tal-Istat lis-socjeta rikorrenti.”

Ir-rimedju moghti mill-Ewwel Qorti ma spic¢ax hemm. Kompliet

ukoll billi ddikjarat illi:

20.

“66. i kwantu ghar-rimedju pretiz mis-socjeta rikorrenti konsistenti fl-
izgumbrament tal-intimati Sansone mill-fond de quo, din il-Qorti jidhrilha
li mhux kompitu taghha tordna Il-izgumbrament tal-intimati. Biss gie
stabbilit li r-rikorrenti sofrew lezjoni minhabba I-Ligi imsemmija izjed il-
fuq ixxekkel lir-rikorrenti milli jgawdu hwejjighom u ghalhekk safejn il-Ligi
ordinarja invokata mir-rikorrenti hija inkonsistenti mal-Kostituzzjoni ta’
Malta u I-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, safejn tkun inkonsistenti, dik il-Ligi
hija bla effett. B’hekk l-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
ma jistax jibqa’ jigi invokat izjed mill-inkwilini fdan il-kaz.” (enfasi tal-

Qorti).

Konsiderazzjonijiet dwar ir-rimedju li llum taghti I-ligi, bis-sahha tal-

Artikolu 12B tal-Kap. 158, ma sarux. Ghalhekk mhux ¢ar x’wassal lill-

Ewwel Qorti tiddikjara illi ‘anke in vista ta’ dak dispost fl-artikolu 12B tal-

Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta meta mehudin fil-kuntest legali kollu —

jwassal lil din il-Qorti ssib li hemm lezjoni tad-drittijiet fundamentali tas-

socjeta rikorrenti’.
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21.

Fost il-bosta sentenzi dwar il-kwistjoni hawn in disamina, issir

referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Monica Magro et v. John Mary

Schembri et, dec¢iza minn din il-Qorti fid-29 ta’ April 2024, fejn gie mtenni

“25. Fuq din il-kwistjoni din il-Qorti tat diversi sentenzi ta’ dan it-
tip, recentement dik fl-ismijiet Tabib Dottor Jacob Vella et v. Paul
Magro et deciza nhar il-25 ta’ Ottubru 2023, fejn fiha gabret ukoll
sensiela ta’ sentenzi moghtija minn din il-Qorti fir-rigward tal-
artikolu 12B. L-insenjament ta’ dik is-sentenza huwa bil-ferm
relevanti ghall-kaz odjern:

“15. Din il-Qorti diga tat ghadd ta’ sentenzi fir-rigward tal-emendi
ntrodotti bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018. Hekk perezempju fis-
sentenza fl-ismijiet Henry Deguara Caruana Gatto et v. L-Avukat tal-
Istat et, deciza fit-23 ta’ Novembru 2020, inghad hekk:

“15. Fir-rigward tal-ilment tal-appellant illi l-awment tal-kera
jJista’ jsir sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta’ fuq is-suq
liberu, din il-Qorti ukoll tgis illi l-argument tal-appellant
m’ghandux mis-sewwa. llli -ewwel nett ghandu jinghad b’mod
generali illi I-fatt illi perit ikun ifissa valur lokatizju ta’ aktar minn
2% fuq is-suq liberu ma ffissirx illi fil-pajjiz kullhadd huwa lest illi
jhallas dik is-somma ta’ kera, u ghalhekk ma ffissirx illi din ir-
rata hija wahda fissa ghaliex is-suq liberu jiddependi fug supply
and demand u ghalhekk dejjem jista’ jkun varjazzjonijiet fir-rata
tal-valur lokatizju. Inoltre, il-Qorti tosserva illi skont il-
gurisprudenza ta’ din il-Qorti u tal-Qorti Ewropea r-rata ta’ kera
percepita mis-sidien fejn jidhlu mizuri intizi ghall-skopijiet ta’
akkomodazzjoni socjali ma tridx ta’ bilfors tkun ir-rata shiha li
kieku kienet tkun pagabbli fug is-suq liberu peress illi hawnhekk
jidhlu konsiderazzjonijiet legittimi fl-interess generali intizi
sabiex persuni vulnerabbli jkunu assigurati akkomodazzjoni. llli
mbaghad, mil-lat specifiku ta’ dan il-kaz, il-Qorti tagbel mal-
ewwel Qorti illi r-rata tal-valur lokatizju stabbilita mill-Perit
Tekniku ta’ 2.5% tal-valur tal-proprjeta’(fol. 511) hija ferm vicin
il-percentwali ta’ 2% stabbilita fil-ligi kif emendata ghall-kalkolu
ta’ kif ghandha tigi riveduta I-kirja u li ghalhekk huwa car illi fil-
kaz de quo ma jistghax jinghad illi I-emedi introdotti permezz
tal-Att XXVII tal-2018 huma lezivi tad-drittijiet tal-appellant.

16. Ghalhekk il-Qorti hija tal-fehma illi bl-introduzzjoni tal-
Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 il-legislatur holog mekkanizmu li
jippermetti lis-sid idahhal kera xierqa, megjusa I-ghanijiet u I-
htigijiet socjali fil-kamp tal-akkomodazzjoni socjali. Dan kif
jidher partikolarment mill-fatt illi r-rata tal valur lokatizju
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stabbilita mill-Perit Tekniku Mario Axisa ghall-fond inkwistjoni
hija ta’ 2.5%, u cioe" rata verament qrib ghar-rata ta’ 2%
stabbilita mil-ligi”.

16. Dan il-hsieb rega’ gie mtenni fghadd ta’ sentenzi ricenti li tat fit-
12 ta’ Lulju, 2023. Dawn huma:

16.1. B. Tagliaferro & Sons Limited (C-817) v. L-Avukat tal-Istat et,
fejn il-proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera kienu ghadhom
pendenti. Din il-Qorti ddecidiet hekk:

“23. ... illum il-gurnata I-Artikolu 12B(4) gie emendat b’mod illi
[-protezzjoni li jgawdu inkwilini li ma jissodisfawx it-test tal-
mezzi tal-kapital giet ridotta ghal sentejn, u fdawk is-sentejn il-
Bord jista’ jiffissa kera minghajr ebda limitu, inkluz il-limitu ta’
2% li jistabbilixxi I-Artikolu 12B. Fir-rigward tal-argument tal-
attrici Ii hija ghadha qed tircievi I-istess kera waqt li I-proc¢eduri
guddiem il-Bord li Jirregola |-Kera ghadhom pendenti, il-Qorti
tirrileva li kwalunkwe ilment dwar allegat dewmien fi pro¢eduri
guddiem il-Bord li Jirregola mhumiex is-suggett ta’ dawn il-
proc¢eduri u ghalhekk ma jistax jigi akkordat kumpens i jiehu
inkonsiderazzjoni dan |l-allegat dewmien. L-aftrici stess
tirrikonoxxi li I-legizlatur pogga fis-sehh sistema fejn il-Bord li
Jirregola jista’ jiffissa kera awmentata li ghandha tithallas
pendenti |-proc¢eduri, li ghall-finijiet tal-iskop limitat ta’ dawn il-
proceduri turi li l-emendi introdotti mil-legizlatur mit-2018 ‘il
quddiem joffru rimedju komprensiv u adegwat ghall-ilmenti tal-
attricr’.

16.2. Caterina Schembri et v. Avukat tal-Istat, kaz fejn proceduri
quddiem il-Bord ma kinux infethu billi ntlahaq ftehim lokatizju bejn is-
sid u l-inkwilin. Din il-Qorti ddecidiet hekk:

“18. Bla hsara ghal dan il-Qorti tirreferi ghal dik il-parti tas-
sentenza appellata fejn saret referenza ghal dak li qalet il-
QEDB fparagrafi 82 sa 87 fis-sentenza Cauchi v. Malta. L-
Ewwel Qorti qalet i tagbel mar ragunament tal-QEDB, u “.... I-
argument tal-intimat li permezz tal-emendi tas-sena 2018 is-
sitwazzjoni ta’ sproporzjon giet indirizzata ser tigi michuda’.

19. I¢-Cirkostanzi tal-kaz in ezami huma differenti minn dawk
tal-kaz Cauchi v. Malta, fejn:- “i. Fir-rigward tal-Artikolu 13 tal-
Konvenzjoni Cauchi ma kinitx kuntenta i tinghata biss
kumpens izda riedet I-izgumbrament tal-inkwilin; u ii. ir-rimedju
moghti bl-emendi tal-2018 gie fis-sehh wara li Cauchi kienu
diga ntavolaw proceduri kostituzzjonali quddiem il-Qrati
nostrana’.
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16.3.

20. Fdak il-kaz il-Qorti Ewropea kkonkludiet ghalhekk illi ‘the
Court cannot confirm the effectiveness of this remedy in
circumstances such as those of the present case’.

21. Fil-kaz tal-lum ir-rikorrenti fethu I-kawza FAwwissu tal-2021.
Inoltre, iddikjaraw mhumiex jitolbu li I-inkwilin jigi zgumbrat. Fil-
fatt fLulju 2021 sar ftehim mal-inkwilin sabiex il-kera tizdied
ghal €1,400 fis-sena (€700 kull sitt xhur), somma ferm ingas
mis-€6,900 stima tal-valur lokatizju li tat il-perit tekniku
nkarigata mill-Ewwel Qorti. L-Artikolu 14 tal-Kap. 518, i
Jipprojbixxi pattijiet inqas vantagguzi ghal dawk li hemm fil-ligi,
ma kienx ta’ impediment ghas-sidien li kif dahal fis-sehh I-Art.
12B tal-Kap. 158, jifthu kawza ghall-awment tal-kera.
Sahansitra dik id-dispozizzjoni taghti dritt lil sid il-kera biex
pendente lite jitlob Zieda ta’ hlas fil-kera.

22. Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet, ir-rikorrenti
ghandhom jedd ghall-kumpens sal-ahhar ta’ Lulju 2018
gialadarba Art. 12B dahal fis-sehh fl-1 ta’ Awwissu 2018”.

Martin Bonnici et v. Avukat tal-Istat et, fejn gie mtenni illi:

“9. L-Art. 12B tal-Kap. 158 dahal fis-sehh fl-1 ta’ Awwissu,
2018, u ta I-jedd lil sidien il-kera li jitolbu I-awment tal-kera li ma
jkunx iktar minn 2% tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-
dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulu jigi
pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda.

10. Mill-7 ta’ Awwissu, 2018, ma kien hemm xejn Ii jzomm lill-
atturi milli jirrikorru ghall-proc¢edura stabbilita fl-Art. 12B tal-Kap.
158. Din il-Qorti ripetutament galet li minn dakinhar il-ligi bdiet
toffri rimedju ghar-revizjoni tal-kera. L-argument li |-proc¢eduri
kienu ser idumu xi sentejn jekk mhux izjed, hu bla bazi
gialadarba mhux maghruf kemm kienu ser idumu. Apparti I-fatt
li I-ligi taghti I-jedd lil sid il-kera li jitlob awment pendente lite,
ma jinghadx li I-Bord Li Jirregola |-Kera ghandu jkollu rapport
tal-periti tal-Bord sabiex jinghata dak l-awment. Inoltre, |-Art.
12B ma jipprovdix li l-awment ghandu jinghata biss mid-data
tassentenza li jaghti I-Bord Li Jirregola |-Kera”.

16.4. Rosaria sive Maria Rosaria Sammut et v. Joseph Borg et:

“12. L-Att XXVII tal-2018 holoq diversi rimedji ghal sidien ta’
proprjetajiet milquta bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158, fosthom
ir-rimedju biex jizdied il-kera u jitnehha l-isproporzjon bejn il-
kera kontrollat u I-kera fis-suq, u wkoll biex titnehha I-
protezzjoni tal-kerrej meta ma jkunx hemm htiega ghal dik il-
protezzjoni. ll-fatt illi f-2021 il-ligi kompliet tjiebet u tat aktar
drittijiet lis-sidien ma jfissirx illi I-/igi bl-emendi tal-2018 kienet bi
ksur tad-dritt ghat-tgawdija tal-proprjeta.
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13. Lanqgas m’hu tajjeb l-argument l-iehor tal-atturi illi fis-
sentenza ta’ Cauchi v. Malta I-Qorti Ewropea elenkat ‘ir-
ragunijiet kollha i minhabba fihom il-ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-esponenti ma wagfux permezz tal-
introduzzjoni tal-Att [XXVII tal-2018]”. Fis-sentenza ta’ Cauchi
[-Qorti Ewropea bl-ebda mod ma ppronunzjat ruhha dwar jekk
ir-rimedji mahluga bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018 humiex
effettivi jew le; anzi ghamlitha C¢ara li ma kinitx qieghda
tippronunzja ruhha dwar ir-rimedji introdotti fis-sena 2018
permezz tal-art. 12B tal-Kap. 158:

»63. ... the Court considers that — without having to
address the effectiveness or otherwise of the procedure
introduced by Act n° XXVII of 2018 for the purposes of this
complaint — even assuming that the new article 12B of the
Ordinance provided for any relevant and effective
safeguards, these had no bearing on the situation
suffered by the applicant until the introduction of these
amendments in 2018, and have no impact to date.«

16.5. T.S.L. — Tourism Services Limited (C4608) v. Avukat tal-Istat.

17. Minn verifiki i ghamlet din il-Qorti rrizulta Ii fit-30 ta’ Dicembru
2020 ir-rikorrent Dr. Vella pprezenta rikors quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera fejn inter alia talbu sabiex:

“2. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-artikolu 12B(2) tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera ghandha tigi riveduta
ghal ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu
u frank tas-suq miftuh tal-apartament numru 3, fil-binja numru
11 bl-isem lIdeal Apartaments fi Trig l-isqof FS Caruana fl-
Imsida, u jistabilixxi I-kera li ghandha tkun pagabbli mill-inkwilini
intimati lill-esponenti;

3. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-artikolu 12B(2) tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghandhom jigu imposti
kondizzjonijiet godda li jirregolaw il-kirja vigenti ...”

20. II-Qorti mhux se toqghod tispekula x’seta’ ddecieda I-Bord
kieku r-rikorrent Tabib Jacob Vella pproc¢eda quddiemu malli
dahal fis-sehh Artikolu 12B, ossia fl-1 ta’ Awwissu 2018 minflok
ma stenna sat-30 ta’ Dicembru 2020 biex jaghmel hekk. Bhala
fatt illum hemm sentenza tal-Bord li sabet illi I-intimati inkwilini
jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi u
awmentat il-kera annwali pagabbli minnhom ghal €3,500 b’effett
mid-data tas-sentenza (31 ta’ Jannar 2022). Awment dan ta’ 2%
tal-valur tal-fond kif stmat millMembri Teknici tal-Bord
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(€175,000), fosthom il-Perit Mario Cassar li ghamel stima fl-
istess ammont fil-kawza in ezami .

21. Skont il-perit tekniku, il-kera fis-suq hieles hi 3.5% tal-valur tal-
fond fis-sug. L-awment iffissat mill-Bord (€3,500 fis-sena) huwa
ghalhekk aktar min-nofs tal-kera li skont il-perit tekniku I-fond jista’
Jgib fis-suq hieles (€6,125 fis-sena).

22. F’sentenza recenti moghtija minn din il-Qorti fl-ismijiet Mary
Fatima Vassallo et v. Carmelo u Josephine konjugi Azzopardi et13
inghad is-segwenti:

“11. ll-fatt wahdu li I-ligi taghti biss il-possibilita illi I-kera joghla
sa mhux aktar minn tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa I-post — u ma
taghtix, ghalhekk, il-possibilita li sid-il kera jircievi I-valur
lokatizju shih tal-fond fis-suq hieles — ma ffissirx, b’dagshekk,
illi m’hemmx il-proporzjon mixtieq mil-legislatur bejn I-interess
generali u I-interessi tas-sidien tal-proprjeta, partikolarment fid-
dawl tal-fatt illi I-kera jibqa’ kontrollat biss sakemm il-kerrej
Jibga’ jehtieg protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-
kera kull sitt snin.

12. Kienet il-Qorti Ewropea stess, fil-kaz ta’ Cauchi v. Malta, li
ddikjarat li kera grib in-nofs ta’ dak i jista’ jaghti s-suq hieles
m’huwiex bi ksur tal-jeddijiet tas-sid fkazijiet socjali. F’din is-
sentenza I|-qorti qalet hekk:

»103. It has also considered the legitimate purpose of the
restriction suffered, bearing in mind that legitimate
objectives in the “public interest”, such as those pursued
in measures of economic reform or measures designed to
achieve greater social justice, may call for less than
reimbursement of the full market value ... In this
connection, the Court notes that, to date, it has accepted
that in most cases of this type, the impugned measure
pursued a legitimate social policy aim, namely the social
protection of tenants ... With that in mind, the Court
considers that for the purposes of awarding
compensation, such estimates may be reduced by around
30% on the grounds of that legitimate aim...

»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%.«
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15. Barra minn hekk, huwa relevanti dak li galet din il-gorti fis-
sentenza tal-4 ta’ Mejju 2022 fil-kaz ta’ Albert Cassar et v. II-
Prim Ministru et:

»27. ... ... ... meqjus il-fatt illi I-ligi ghandha ghan socjali
u meqjus ukoll il-fatt illi, jekk jintwera li I-kerrej ma jehtiegx
protezzjoni socjali, il-kiri jista’ jinhall, return kalibrat sa
tnejn fil-mija tal-valur kapitali ma jistax jitgies, kif igisuh I-
atturi, bhala “irrizorju”, aktar u aktar fi¢-Cirkostanzi
ekonomici tallum meta mqabbel mal-imghax li jaghtu I-
banek fuq kapitali depozitati maghhom. Mhix irrelevanti
wkoll ir-rata favorevoli ta’ taxxa fuq dhul minn Kiri, li
effettivament isservi biex izzid il-benefi¢¢ju li jgawdi min
ikollu dhul minn Kirjiet meta mqabbel ma’ dhul minn
ghejjun ohra ... ... ... «

16. Jibqa’ relevanti wkoll dak li qalet din il-qorti fis-sentenza
moghtija fil-15 t'Ottubru 2020 fl-ismijiet Gerald Camilleri et v. |-
Avukat Generali et:

»23. ll-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min
jJista’ u huwa lest li jhallas b’kera daqs erbgha fil-mija (4%)
fis-sena ta’ kemm jiswa |-fond mikri, ma jfissirx illi ma
hemmx sezzjoni mdaqgqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx
thallas daqshekk, u ghalhekk, meta tqis ukoll il-valur
socjali talakkommodazzjoni, jibqa’ mehtieg li jkun hemm
forma ta’ kontroll fuq izzjidiet fil-kera. F’suq tassew hieles
il-prezz li jithallas ghal oggett jew servizz — fil-kaz tallum
il-kera — ma huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li
dejjem sejjer ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-
4%) izda jiddependi mid-domanda u d-disponibilita, u
ghalhekk ma hemm xejn minqux fil-gebel illi sid il-fond
sejjer isib dejjem i jikrih b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u
erbgha fil-mija tal-valur kapitali.

»24. ll-qorti ghalhekk taqbel mal-Avukat tal-Istat illi d-
disposizzjonijiet tal-art. 12B tal-Kap. 158 joholqu
mekkanizmu i jippermetti lis-sid li jdahhal kera xieraq,
megqgjusa wkoll il-htigijiet u I-ghanijiet socjali. «

17. Ta’ min ifakkar ukoll I-osservazzjoni ta’ din il-qorti fl-istess
kaz ta’ Gerald Camilleri illi:

»26. ... ... .. Jekk huwa tassew minnu illi I-kera fis-suq fiz-
zmien relevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija
(3.5-4%), ikun ghaqli I-Bord li jirregola |-Kera illi, fkazijiet
taht l-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa kera li jkun eqgreb lejn
il-massimu milli lejn il-minimu Ii taghti I-ligi biex tinzamm
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proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-sug u dak li
taghti I-ligi.«

23. L-istess osservazzjonijiet saru wkoll fis-sentenza fl-ismijiet Albert
u Mariella konjugi Cassar v. II-Prim Ministru et dec¢iza minn din il-
Qorti fl-4 ta’ Mejju 2022:

“28. Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-appellanti illi I-fatt wahdu li
I-ligi taghti biss il-possibilita illi 1-kera joghla sa mhux aktar minn
tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa I-post, ma jfissirx li hemm ksur tal-
jedd fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta, partikolarment
fid-dawl tal-fatt illi I-kera jibqa’ kontrollat biss sakemm il-kerrej
jJibqa’ jehtieg protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-
kera kull sitt snin. Mhux irrelevanti wkoll illi huwa ormai stabbilit
fil-gurisprudenza ta’ din il-qorti wara s-sentenza ta’ Cauchi, illi
kera qrib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti s-suq hieles ma jkunx bi
ksur taljeddijiet tas-sid fkazijiet socjali’.

24. L-istess ragunament japplika ghall-kaz in ezami
26. Din il-Qorti ma tqisx li ghandha tvarja dan |-insenjament moghti
minnha rec¢entement. Konsegwentement sejra tilga’ l-aggravju tal-
Avukat tal-Istat u tqgis li d-dikjarazzjoni fil-konfront tal-Kapitolu 158

kellha ssir limitatament ghall-artikolu 12(2) sa gabel I-introduzzjoni tal-
Att XXVII tal-2018 biss u b’hekk sejra tilga’ dan I-aggravju.”

22. L-istess pozizzjoni li giet ghal darb’ohra mtennija fis-sentenza ta’

din il-Qorti fl-ismijiet Mt. Blanc Ltd v. L-Avukat tal-Istat et, moghtija fl-

20 ta’ Jannar 2025, li kienet titratta appartament iehor proprjeta tar-

rikorrenti li jinsab proprju fl-istess blokka tal-appartament de quo:

“11. Din il-Qorti tagbel mal-Avukat tal-Istat li jidher li erronjament I-
Ewwel Qorti sabet ksur ukoll wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018.
Dan qed jinghad ghaliex mill-2018 ‘il quddiem is-socjeta appellata
kellha rimedju u hawnhekk din il-Qorti taghmel referenza lejn skorta ta’
sentenzi fejn gie rikonoxxut illi I-Artikolu 12B tal-kapitolu 158 jipprovdi
rimedju ghas-sitwazzjoni fejn tezisti Kirja regolata permezz tal-Kapitolu
158. Ara bhala ezempji I-kaz Monica Magro et v. John Mary Schembri
et, din il-Qorti qalet:

“Din il-Qorti tqis illi tenut kont li hija lagghet I-Ewwel Aggravju
tal-Avukat tal-Istat, tqis li I-kumpens pekunjarju ghandu jigi
llikwidat ghall-perjodu bejn Marzu 2001 u Lulju 2018 u ghall-
ebda perjodu oltre dak.”
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23.

12. B’Zieda ma’ dan fil-kaz Salvino Micallef v. Avukat tal-Istat et, deciz
mill-Qorti Kostituzzjonali fil-25 ta’ Ottubru 2023, gie deciz li mhux biss
il-Bord Li Jirregola |-Kera jista’ jaghti Zieda proporzjonata u gusta fil-
kera dovuta lis-sid wara l-emendi tal-2018, izda ghandu s-setgha li fil-
mori tal-pro¢eduri quddiem il-Bord jista’ jordna zZieda provizorja fuq
talba tas-sid sakemm jigi definitivament deciz |-ammont ta’ kera
pagabbli. L-appellanti kellhom kull ¢ans li jressqu azzjoni quddiem il-
Bord Li Jirregola I-Kera fil-mument li I-Att XXVII dahal fis-sehh u ma
kienu ser isofru ebda pregudizzju mit-tul tal-proceduri u jekk dan ma
ghamluhx mindu dahlet fis-sehh il-ligi ma jahti hadd hliefhom.

13. B’hekk, ma ghandux jigi ordnat kumpens pekunjarju ghall-perjodu
wara d-dhul fis-sehh tal-emendi, peress li I-legizlazzjoni diga tipprovdi
rimedju ghall-aggustament tal-kera.”

F’dan il-kaz ukoll, wara li bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018 dahal fis-

sehh I-Artikolu 12B tal-Kap. 158, ir-rikorrenti kellha I-jedd tipprocedi

quddiem il-Bord i Jirregola |-Kera ghal awment fil-kera. Jekk dan

m’ghamlitux kien b’decizjoni taghha u mhux b’xi nuggas da parti tal-Istat.

24.

Ghalhekk, il-Qorti tilga’ dan |-aggravju u tvarja s-sentenza appellata

billi tiddikjara illi d-dies ad quem huwa [-31 ta’ Lulju 2018.

It-Tieni Aggravju

25.

26.

Permezz tat-tieni aggravju I-Avukat tal-Istat ilmenta illi:

“gialadarba l-ewwel Qorti hadet in kunsiderazzjoni perjodi li marru lill’
hinn mit-30 ta’ Lulju 2018, ¢ioe marret oltre mid-data tar-rimedju effettiv
misjub fl-Att XXVII tal-2018, il-kumpens moghti ghandu jigi rivedut u
dan fis-sens lijigi kkalkulat mit-12 ta’ Gunju 2003 sat-30 ta’ Lulju 2018.”

Ir-rikorrenti wiegbet illi:
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“dan l-aggravju m’ghandux jigi milqugh stante illi -komputazzjoni tad-
danni kif saru mill-Ewwel Qorti huma msejsa fuq l-argumenti hemm
spjegati fis-sentenza u liema argumenti huma abbraccjati fis-
sottomissjonijiet hawn maghmula rigwardanti I-ewwel aggravju.”

Konsiderazzjonijiet

27.  Stabbilit illi I-perjodu rilevanti huwa dak bejn t-12 ta’ Gunju 2003 u

I-31 ta’ Lulju 2018, il-Qorti se timxi mas-soliti kriterji stabbiliti fCauchi v.

Malta® sabiex tillikwida d-danni pekunjarji dovuti lir-rikorrenti ghall-ksur

hawn ravvizat.

28. ll-perit tekniku rrelata illi® fl-2022 il-fond in kwistjoni kien jiswa
€230,000 u li bejn 1-2003 u [-2022 |-istess kellu apprezzament annwu ta’
5%. Fuq dawk il-valuri kkalkula mbaghad il-valur lokatizju annwali bir-

rata ta’ 3.5% u hareg is-segwenti valuri:

2003 — 2007 €3,186
2008 — 2012 €4,066
2013 — 2017 €5,189
2018 — 2021 €6,623

2022 €8,050

29. Isegwi minn dan li |-kera fis-suq hieles tal-fond oggett ta’ dawn il-
proc¢eduri ghall-perjodu bejn it-12 ta’ Gunju 2003 u I-31 ta’ Lulju 2018

tammonta ghal madwar erbgha u sittin elf u tliet mitt ewro (€64,300).

8 Cauchi v. Malta, (Applikazzjoni Nru. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021
° Fol. 58 et seq
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30. ll-kriterji ta’ Cauchi jippermettu tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba I-ghan socjali tal-ligi. Dan ihalli bilan¢ ta’ hamsa u erbghin elf
ewro (€45,000). Tnaqqis iehor ta’ ghoxrin fil-mija (20%) bil-kriterju ta’

Cauchil? jhalli bilan¢ ta’ madwar sitta u tletin elf ewro (€36,000).

31. Fil-kaz ta’ Cauchi, il-QEDB zieded tghid |li minn dan irid jitnaqgas
ukoll il-kera li thallset / kienet pagabbli mill-inkwilini skont il-ligitt ghall-
istess perjodu. Figura li fdan il-kaz tammonta ghal madwar sbatax-il elf u

hames mitt ewro (€17,500)2.

32. Dan iwassal ghall-bilan¢ ta’ tmintax-il_elf u hames mitt ewro
(€18,500). Somma decizament inferjuri ghal dik likwidata mill-Ewwel

Qorti in linea ta’ danni non-pekunjarji.

33. Dan l-aggravju gieghed ghalhekk jintlaga’ wkoll.

34. Billi mhemmx kontestazzjoni dwar id-danni morali likwidati mill-

Qorti tal-ewwel istanza (fis-somma ta’ €5,000), isegwi illi I-kumpens

10 “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%”

11 “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must be
deducted from the relevant calculation ... In this connection, the Court notes that it is the rent
applicable by law which should be deducted in the present case, as the applicant chose of her
own volition not to increase the rent for a certain period of time.”

12 |[kkalkolata abbazi taz-zidiet li s-sid seta’ talab a tenur tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 u I-Artikolu
1531C tal-Kap. 16 u, fejn I-inkwilin hallas aktar, abbazi tal-kera mhallsa.

Pagna 21 minn 24



Rik. Kost. 358/2022/1

komplessiv pagabbli lis-socjeta rikorrenti huwa fis-somma ta’ tlieta u

ghoxrin elf u hames mitt ewro (€23,500).

lt-Tielet Aggravju

35. It-tielet u I-ahhar aggravju huwa dwar il-kap tal-ispejjez. L-Avukat
tal-Istat jilmenta illi -ewwel Qorti ma kkunsidratx il-fatt illi r-rikorrenti talbet
perizja ghall-perjodu kollu mit-12 ta’ Gunju 2003 sal-2022 minflok sad-
dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018. Ghalhekk I-ispejjez tal-perizja ghall-
perjodu bejn 1-2019 u 1-2022 kienu zejda u ghandhom jithallsu mir-

rikorrenti.

36. Ir-rikorrenti wiegbet semplicement li dan l-aggravju ghandu jigi

michud.

Konsiderazzjonijiet

37. ll-perit tekniku ta stima tal-valur lokatizju fintervalli ta’ hames snin
mill-2003 sal-2018 (ossija ghas-snin 2003, 2008, 2013, 2018) u valur

iehor ghas-sena 2022, ossija s-sena meta saret il-perizja's:

37.1. Kwantu ghall-valutazzjoni tal-valur lokatizju ghas-snin

2003 — 2018 m’hemmx dubju li dawn kienu necessariji;

13 Fol. 64
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37.2.

37.3.

ll-valur lokatizju ghas-snin 2019, 2020 u 2021 jaga’ taht il-
kappa tal-valutazzjoni tas-sena 2018 u ghalhekk ma kien
hemm ebda spejjez ulterjuri specifikament marbuta mal-

valutazzjoni tal-kera fis-suq hieles ghal dawk is-snin;

Kwantu ghall-valutazzjoni tal-valur lokatizju tas-sena
2022, din kienet is-sena meta saret il-valutazzjoni u
ghalhekk kienet necessarja sabiex fugha jinhadmu b’lura

[-valuri I-ohra.

38. Dan l-aggravju gieghed ghalhekk jigi michud.

Decizjoni

Ghaldagstant,

iI-Qorti tilga’ Il-appell interpost mill-Avukat tal-Istat

limitatament kif hawn deciz u tirriforma s-sentenza appellata billi:

Tiddikjara li I-ksur tal-jedd fundamentali baqa’ sad-dhul fis-

sehh tal-Att XXVII tal-2018;

Tillikwida I-kumpens dovut lir-rikorrenti fis-somma ta’ tlieta

u ghoxrin elf u hames mitt ewro (€23,500) in kwantu ghal
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tmintax-il elf u hames mitt ewro (€18,500) kumpens
pekunjarju u hamest elef ewro (€5,000) kumpens mhux
pekunjarju, minflok il-kumpens li llikwidat I-Ewwel Qorti.
Ghalhekk minflok tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas
lir-rikorrent is-somma ta’ tlieta u ghoxrin elf u hames mitt

ewro (€23,500).

Tikkonferma s-sentenza appellata ghall-kumplament.

Bl-ispejjez tal-appell jingasmu zewq terzi (?/3) ghar-rikorrenti u terz (}/3)

ghall-Avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS
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