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1. Dan huwa appell tal-attur Victor Portanier minn sentenza
moghtija fis-27 ta’ Ottubru 2016 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-
kompetenza taghha kostituzzjonali li ¢ahdet talba tal-attur ghal
dikjarazzjoni illi d-disposizzjoni tal-ligi li taghti lil enfitewta (jew
sub-enfitewta) il-jedd, fi tmiem I-enfitewsi (jew sub-enfitewsi), li

jikkonverti t-titolu tieghu ghal wiehed ta’ kiri jikser id-drittijiet tal-
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attur imharsa taht l-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [il-
Kostituzzjoni”], l-art. 14 tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali [“il-
Konvenzjoni’] u l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni [“l-
Ewwel Protokoll”], u biex jinghata rimedji xierqa, fosthom il-

“‘pusess lura” tal-fond u danni. Il-fatti relevanti huma dawn:

2. L-attur ghandu I-utli dominju perpetwu (b’canone ta’ tnax-il lira
(Lm12) fis-sena) ta’ appartament fi Triq Depiro, tas-Sliema.
B’kuntratt tal-5 ta’ Dicembru 1974 fl-atti tan-Nutar Antonio
Carbonaro I-atturi kienu taw l-appartament lill-konvenuti Pillow
b’sub-enfitewsi ghal sbatax-il sena b’sub-¢ens ta’ mija u erbghin
lira (Lm140) — dags tliet mija u sitta u ghoxrin euro u hdax-il
¢centezmu (€326.11) — fis-sena. Meta ghaddew is-sbatax-il sena
[-atturi, b’kuntratt tal-10 ta’ Dicembru 1991 fl-atti tan-Nutar
Maurice Gambin, regghu taw l-appartament b’sub-enfitewsi lill-
konvenuti Pillow ghal sbatax-il sena ohra, b’sub-¢ens, din id-
darba, ta’ tliet mija u tlittax-il lira (Lm313) — dags seba’ mija u

disgha u ghoxrin euro u disa’ ¢entezmi (€729.09) — fis-sena.

3. Meta ghalget it-tieni sub-enfitewsi fl-2008 il-konvenuti Pillow
bdew jippretendu li jkomplu jzommu |-appartament b'titolu ta’
kera bis-sahha tal-art. 12 tal-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-

Djar [‘Kap. 1587].
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4. L-attur jghid illi I-kera fug l-appartament kif stabilita bis-sahha tal-
ligi hija baxxa hafna meta mqgabbla ma’ kemm jista’ jinkera |-
appartament fuq is-suq hieles, ukoll meta tqis iz-zjidiet kull tliet
snin bis-sahha tal-emendi li ddahhlu bl-Att X tal-2009, u ma
ghandu ebda tama realistika li jiehu lura |-fond jew li jdahhal kera
xieraq minnu tul hajtu. Ighid illi dan huwa bi ksur tal-jedd ghat-
tgawdija ta’ hwejgu, imhares tant I-art. 37 tal-Kostituzzjoni u I-art.
1 tal-Ewwel Protokoll, u diskriminazzjoni kontrieh — bi ksur tal-art.
14 tal-Konvenzjoni — meta mqgabbel ma’ sidien li ma tawx
hwejjighom b’kera jew b’¢ens qabel [-1995. Ghalhekk saret din

il-kawza tallum.

5. Bis-sentenza tas-27 ta’ Ottubru 2015 li minnha sar dan Il-appell I-
ewwel gorti cahdet it-talbiet tal-attur, bl-ispejjez, u fissret hekk ir-

raguni ghad-decizjoni taghha:

»llli I-prin¢ipju ga abbundantement stabbilit mill-gurisprudenza,
kemm lokali kif ukoll tal-Qorti Ewropea ... jissottolinea li I-
prin¢ipju in dizamina li jirrizolvi |-vertenza odjerna hu dak i
wiehed ghandu jara jekk is-sid involut ikunx gieghed jipper-
cepixxi canone ragonevoli jew le;

»llli fir-rigward jinghad fil-qosor is-segwenti:

»llli I-artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll jistabbilixxi d-dritt tal-godiment
pacifiku tal-proprjeta izda espressament jippermetti u jawtorizza
l-uzu ta’ poteri wiesgha lill-istat meta dan jagixxi fl-interess
pubbliku;

»llli meta fil-fatt ir-rikorrenti kkoncedew is-subcens lill-intimati
fzewg okkazjonijiet distinti, jirrizulta |li kienu konsapevoli tal-
konsegwenzi llum minnhom lamentati stante li I-ligi li fugha qed
jistriehu l-intimati u li minnha ged jilmentaw ir-rikorrenti kienet
ilha li giet in vigore;
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»Illi in effetti jirrizulta li I-Kap. 158 kien introdott' permezz tal-Att
XXII tal-1979, mentri huma kkoncé¢edew I|-ahhar subenfitewsi
temporanja fl-1991;

»|lli f¢irkostanzi simili ghal dawk odjerni gie ritenut is-segwenti
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet Emilia Farrugia v.
Kummissatrju tal-Artijiet et, datata d-19 ta’ Jannar 2010:

»“... l-appellanti bis-sahha ta’ kuntratt ippubblikat fl-1990 minn
jeddha ghazlet li r-relazzjoni guridika taghha tigi regolata mill-
artiklu 12 tal-Kap. 158, filwaqt li I-kuntratt ta’ enfitewsi tempor-
anja fil-kaz ta’ Amato Gauci kien sar fis-sena 1975 u cioe gabel
ma gie promulgat u dahal fis-sehh [-Att XXIII tal-1979. Meta sar
il-kuntratt ta’ Amato Gauci, id-direttarju ma setax jipprevedi li
bl-imsemmi Att XXIII tal-1979 I|-enfitewsi temporanja kkreata
b’dak il-kuntratt kienet se ssir lokazzjoni bis-sahha ta’ dik il-ligi.
Mentri, gabel ma kkonkludiet il-kuntratt taghha fl-1990, I-
appellanti setghet mhux biss tipprevedi I-konsegwenzi tal-
artiklu 12 u cioe li fi tmiem l-enfitewsi temporanja jekk |-
enfitewta kien cittadin ta’ Malta u kien qieghed jokkupa I-
mezzanin bhala r-residenza ordinarja tieghu, it-titolu tieghu
kien se jinbidel ghal wiehed ta’ kirja, izda setghet tikkalkula
wkoll, cioé tikkalkula minn gabel, kemm kienet se tkun il-kera
dovuta.

»“Dawn il-provvedimenti li jispjegaw dan kollu kienu ga jezistu
meta l-appellanti ghamlet il-kuntratt u ghalhekk ma tistax
issostni li hija kienet vittma ta’ xi att arbitrarju dirett minn xi
awtorita ezekuttiva jew xi ligi li dahlet fis-sehh wara li gie
ppubblikat il-kuntratt taghha. Hu rilevanti li jissemma li bis-
sahha tas-subartiklu (4) tal-artiklu 39 (disposizzjonijiet
transitorji) tal-Att X tal 2009, jaghmel applikabbli I-emendi I-
godda ghall-Ligi tal-Kera applikabbli wkoll ghall-appellanti”;

»llli fdan ir-rigward ghalhekk, is-suespost japplika mutatis
mutandis ghall-vertenza in dizamina u gie wkoll ikkonfermat mid-
decizjonijiet tal-istess Qorti Kostituzzjonali ... ... ...

»lli di piu jigi sottolineat li jirrizulta li I-intimati Pillow jibbenefikaw
minn sussidji tal-kera offruti mill-Awtorita tad-Djar u kienu ilhom li
bdew hekk jibbenefikaw mill-21 ta’ Marzu 2001;

»|lli fdan ir-rigward jigi sottolineat is-segwenti:

»lli I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha izda serja fl-
apprezzament tal-bzonnijiet socjali li hu jkun irid jindirizza fl-
interess pubbliku ghall-gid komuni;

»llli fil-kaz in dizamina ma jirrizultax li kien hemm tehid forzus tal-
proprjeta izda meta analizzati I-fatti riskonstrati jirrilevaw biss
uzu determinat statutorjament ta’ proprjeta li tirrizulta li hi kemm
fil-limiti  tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni in dizamina, u
debitament maghrufa mir-rikkorenti stante li I-ligi in dizamina
pprecediet il-kuntratt de quo b’diversi snin;

Recte, kien emendat, fis-sens li gew introdotti d-disposizzjonijiet, fost ohrajn, li
dwarhom saret il-kawza tallum.
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»llli ghalhekk ir-rikorrenti kienu jafu u setghu jipprevedu I-
konsegwenzi tal-azzjoni taghhom fir-rigward u ma jistghux illum
Ihossuhom sorprizi bl-istess;«

L-attur appella minn din is-sentenza b’rikors tal-11 ta’ Novembru
2015, li ghalih I-Avukat Generali wiegeb fl-24 ta’ Novembru 2015

u I-konvenuti Pillow wiegbu fil-25 ta” Novembru 2015.

L-attur fisser I-aggraviji tieghu hekk:

» llli l-ewwel onorabbli qorti ... kkunsidrat u ddecidiet li I-
esponenti appellanti kien jaf bil-konsegwenzi tal-kuntratt
enfitewtika [sic] meta dahal ghaliha u ghalhekk ma setax isostni
talba ghal ksur [sic] tad-drittijiet fondamentali tieghu. Dan huwa
applikazzjoni ta' prin€ipju piutost recenti, ta’ self-harm, li gie
skreditat u dikjarat inapplikabbli f'sentenza moghtija din is-sena
stess (2015) mill-Qortl Ewropea kontra l-istat ta’ Malta: Case of
Zammit and Attard Cassar v. Malta (Application n°® 1046/12) i
giet reza finali ... fit-30 t'Ottubru 2015.

»“48. In previous cases concerning restrictions on lease
agreements, the Court considered that there had been
interference (as a result of the domestic courts’ refusals of the
applicants’ demands) despite the applicants’ knowledge of the
applicable restrictions at the time when they entered into the
lease agreement, a matter which however carried weight in the
assessment of the proportionality of the measure (see Almeida
Ferreira and Melo Ferreira v. Portugal, no. 41696/07, 88§ 27
and 34, 21 December 2010).

»“49. More recently, in R & L, s.r.0. and Others v. the Czech
Republic (nos. 37926/05, 25784/09, 36002/09, 44410/09 and
65546/09, 3 July 2014) the Court specifically examined
whether Article 1 of Protocol No. 1 protected applicants who
had purchased property in the knowledge that rent restrictions
imposed on the property might contravene the Convention. In
that case, when the applicants had acquired their respective
houses their rents had been set in accordance with the rent
regulations applicable at the time and the applicants could not
have increased the rents above the threshold set by the State.
Nor were they free to terminate the rent agreements and
conclude new ones with different — higher — levels of rent. The
Court held that it could not be said that the applicants as
landlords had implicitly waived their right to set the level of
rents, as, for the Court, waiving a right necessarily
presupposed that it would have been possible to exercise it.
There was no waiver of a right in a situation where the person
concerned had never had the option of exercising that right
and thus could not waive it. It followed that the rent-control
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regulations had constituted an interference with the landlords’
right to use their property (ibid. § 106).

»“560.In the present case the Court observes that the
applicants’ predecessor in title knowingly entered into the rent
agreement in 1971. It is the Court’s considered opinion that, at
the time, the applicants’ predecessor in title could not
reasonably have had a clear idea of the extent of inflation in
property prices in the decades to come. Moreover, the Court
observes that when the applicants inherited the property in
question they had been unable to do anything more than
attempt to use the available remedies, which were to no avail
in their circumstances. The decisions of the domestic courts
regarding their request thus constitute interference in their
respect. Furthermore, as in R & L, s.r.o. and Others (cited
above), the applicants in the present case, who inherited a
property that was already subject to a lease, did not have the
possibility to set the rent themselves (or to freely terminate the
agreement). It follows that they could not be said to have
waived any right in that respect.”

»Dan it-taghlim japplika ghal kollox ghall-kaz odjern.

»Fis-sena 1974 l-esponenti u martu ikkoncedew |-appartament
in kwistjoni lill-intimati. Dak iz-zmien ma kien hemm I|-ebda
kontroll tac-¢nus u l-esponenti ghalhekk kellu l-aspettattivi li fis-
sena 1991 jergghu jiehdu pussess effettiv tal-proprjeta taghhom.

»Fis-sena 1979 inbidlet il-ligi (art. 12 tal-Kap. 158) b’liema fi
tmiem i¢-¢ens I-inkwilin kellu d-dritt jibga’ fil-fond b’titolu ta’ kera
liema kera kellha (a) tammonta ghac¢-cens mizjud skond I-gholi
tal-hajja; (b) izda ma setghetx ... tkun iktar mid-doppju tac-cens.

»Ghalhekk fis-sena 1991 meta ¢-Cens gie fi tmiemu l-esponenti
Portanier ma setax jiehu lura |-fond tieghu. Kellu ghazla: (a) jew
ihalli lil Pillow fil-fond b’titolu ta’ kera; (b) jew ihalli lil Pillow fil-
fond b'titolu ta’ ¢ens. Ma kellu gatt I-ghazla li jiehu |-fond lura.
Kienet a Hobson’s choice. U fil-fatt I-esponenti ghazel it-trig li
tatu l-iktar introjtu mill-fond tieghu.

»B’dana I-mod ma jistax jinghad li hu qatt irrinunzja ghad-dritt li
jitlob il-fond lura jew li jinghata kirja reali ghall-proprjeta tieghu.

»Ghalhekk bir-rispett kollu dovut, I-ewwel onorabbli gorti kienet
erronja meta sabet li I-esponenti kien irrinunzja ghad-drittijiet
tieghu meta accetta li jgedded il-kuntratt tac-¢ens ghal sbatax-il
sena ohra fis-sena 1991.

»Fir-rigward tal-bgija |I-esponenti jaghmel riferenza shiha ghan-
nota ta’ sottomissjonijiet tieghu u tas-sentenzi kemm ta’ dina I-
onorabbli Qorti Kostituzzionali u kif ukoll tal-Qorti Ewropea liema
sentenzi sabu li l-artiklu 12 tal-Kap. 158 illum il-gurnata jikser id-
drittijiet fondamentali ta’ sid ta’ proprjeta ghaliex ma jwassalx
ghal sitwazzjoni fejn jinghata kumpens ekwu u gust; u ghaliex
illum ii-gurnata ma ghadx hemm il-bzonn li kien jezisti fis-sena
1979 (ara partikolarment is-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Dritt-
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ijiet tal-Bniedem fl-ismijiet Anthony Aquilina v. Malta 3851/12
deciza fil-11 ta’ Dicembru 2014).

»llli I-fatt li l-intimati kienu jipperéepixxu xi sussidju mill-Awtorita-
jiet hija kompletament irrelevanti ghallzkaz odjern, ghaliex I-
appellanti ma jircievi l-ebda sussidju jew kumpens iehor mill-
Gvern ghad-deprivazzjoni li gieghed isofri tal-proprjeta tieghu.

»Del resto ssir riferenza ghar-rapport ex parte tal-Perit Papagior-
copolo li spjega li I-kera mensili fis-suq ghal dan il-fond huwa ta’
€608.19. (il-perit tal-gorti illimita ruhu biex jaghti |-valur tal-fond,
mhux dak lokatizju), mentri jirrizulta li |-kera fis-sena mhallsa
mill-intimati hija ta’ €1,186.46; u ghall-affidavit tar-rikorrenti
Victor Portanier fejn spjega li, minhabba t-tehid li sofra, it-tifla
tieghu, Susan, kellha tikri appartament ghaliha, li kien hafna
izghar minn dak mertu tal-kawza u sitwat fil-Mellieha. Kienet
thallas kwazi d-doppju tal-kera mhallas mill-intimati: u dana
ghaliex kienet thallas l-ammont ta’ Lm75 fix-xahar (u cioé
€174.70) li jammonta ghal ftit iktar minn elfejn euro. (Fl-ahhar,
fis-sena 2011 huwa kien spi¢ca xtara apartament ghat-tifla
tieghu).«

8. L-Avukat Generali wiegeb hekk:

9.

Mit e s l-appellant jirribatti li I-aggravji huma insostenibbli tenut
kont tal-fatt li effettivament jirrizulta ¢ar mill-provi li I-fond in
kwistjoni nghata originarjament b’¢ens temporanju ai termini tal-
kuntratt ippubblikat fil-5 ta’ Diéembru 1974 u sussegwentement
¢ens temporanju iehor gie mifiehem bejn I-istess partijiet
permezz tal-kuntratt ippubblikat fl-10 ta’ Dicembru 1991 fejn
jirrizulta li I-konjugi Portanier ghazlu volontarjament u liberalment
li jikkuntrattaw ukoll it-tieni kuntratt ta’ ¢ens temporanju fuq I-
istess fond in kwistjoni mal-appellati |-ohra fil-kaz, il-konjugi
Pillow. Ghalhekk jirrizulta ¢ar li I-konjugi Portanier iffirmaw |-
ahhar kuntratt ta’ ¢ens temporanju fl-10 ta’ Dicembru 1991 wara
l-introduzzjoni tal-Att XXIII tal-1979 u b’konsegwenza ta’ dan il-
fatt huma kienu ben konxji ta’ x’kienu |-konsegwenzi tal-ligi
applikabbli f'dak iz-zmien wara l-iskadenza tal-kuntratt ta’ ¢ens
temporanju. Ghaldagstant, dawn i¢-cirkostanzi bl-ebda mod ma
jistghu jigu ekwiparati ma’ cirkostanzi ta’ tehid ta’ proprjeta
forzus peress i jirrizulta mill-provi li |-konjugi Portanier
volontarjament u liberament regghu iffrmaw kuntratt ta’ ¢ens
temporanju sussegwenti ghall-introduzzjoni tal-Att XXIII tal-1979
u ghalhekk kienu ben konxji tas-sitwazzjoni legali ta’ dak iz-
zmien.«

ll-konvenuti Pillow wiegbu hekk:
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Do .. l-esponenti ma jagblux mal-asserzjoni tar-rikorrenti
appellanti li I-kuncett ta’ self-harm gie skreditat mill-Qorti ta’
Strasbourg. Dik il-qorti qalet biss li “in a situation where the
person concerned had never had the option of exercising that
right, they could not waive it” (Zammit et v. Malta).

»L-esponenti jissottomettu li mhux minnu li r-rikorrenti appellanti
kienu rinfacc¢jati b’Hobson’s choice, u dana billi fil-1991 meta
ghalget l-ewwel koncessjoni enfitewtika huma kellhom |-
opportunita kollha li jikkontestaw il-provvedimenti tal-ligi li ged
jillanjaw minnhom illum, kemm taht il-ligi domestika kif ukoll taht
iI-Konvenzjoni Ewropea. Il-Konvenzjoni Ewropea setghet tigi
enforzata fil-ligi Maltija u nghata d-dritt ta’ individual petition fl-
1987; ghalhekk fl-1991 meta ghalaq i¢-Cens ir-rikorrenti appell-
anti setghu dak iz-zmien jattakkaw il-ligi, senjatament il-Kap. 158
u regghu dahlu fkoncessjoni enfitewtika u ddecidew i
jikkontestaw il-ligi fl-2010. La darba r-rikorrenti ma attakkawx il-
ligi, kemm domestikament kif ukoll fi Strasbourg fI-1991, huma
ghalhekk jigu li assoggettaw ruhhom ghall-Kap. 158 bil-
konsegwenzi li kienet iggib mieghu [recte, maghha] dik il-ligi.
Ghalhekk dak li gie deciz fis-sentenza E. Farrugia v.
Kummissarju tal-Artijiet et (u ara wkoll is-sentenzi Cassar v. P.M.
et deciza fit-22/2/13 u Bradshaw v. P.M. et 73/2011, deciza
6/2/2011 u F. Buttigieg v. A.G et 70/12, deciza 6/2/15) u li gie
abbrac¢jat mill-ewwel gorti huwa validu u japplika ghall-kaz in
ezami.

»ll-kazijiet li saret referenza ghalihom mir-rikorrenti appellanti
(Amato Gauci v. Malta; Aqulina v. Malta u Dr C. Mifsud v. A.G.)
m’humiex rilevanti ghal dana I-kaz billi jirreferu ghal ¢irkostanzi u
zmien ben diversi ghall-kaz odjern fejn ir-rikorrenti kellhom kull
opportunita biex ma jac¢ettwawx il-kera u jikkontestaw il-ligi u
mhux jistennew sbatax-il sena biex jaghmlu dana.«

10. ll-kwistjoni tassew fil-kaz tallum hija jekk I-atturi kinux hielsa
jaghzlu li ma jaghtux il-fond b’enfitewsi fl-1991, meta kienu jafu
illi I-konvenuti Pillow setghu fi tmiem dik il-konc¢essjoni
jikkonvertuha fkiri. Jekk kienu hielsa fl-ghazla, mela kienu huma
li ghazlu li jaghtu l-appartament b’titolu li, kif §a kien maghruf dak
iz-zmien, seta’ jinbidel u jibga’ jiggedded minn zmien ghal zmien,
bhallikieku |-kon¢essjoni ghamluha b’kuntratt |i kien jistipola

espressament dawk il-kondizzjonijiet.
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Huwa relevanti izda illi meta ghamlu I-kuntratt tal-1991 kien
ghadu kif intemm il-kuntratt tal-1974 li, ga fl-1991, kien jaghti lill-
konvenuti |-jedd illi jzommu l-appartament b’kiri. L-ghazla tal-
atturi kienet ghalhekk x’aktarx imxekkla: setghu jew jaghmlu I-
kuntratt ta’ sub-enfitewsi li fil-fatt ghamlu fl-atti tan-Nutar Gambin
fl-1991 jew ihallu lill-konvenuti Pillow ikomplu jzommu [-fond
b’kiri. Fi¢-¢irkostanzi ghazlu li |-fond jaghtuh b’sub-enfitewsi,
b’kondizzjonijiet kemmxejn ahjar minn dawk tal-kiri bis-sahha tal-
ligi. F’'dawn ic¢-Cirkostanzi, kif sewwa ighid l-attur, ma jistax
jinghad illi kellhom ghazla hielsa: setghu jaghzlu biss bejn sub-
enfitewsi b’potenzjal li ’| quddiem tinbidel f'kiri jew inkella kiri mill-
ewwel, u ghazlu, mhux l-aktar ghazla vantaggjuza, izda I-anqas

wahda zvantaggjuza taht i¢c-Cirkostanzi kif kienu dakinhar.

Langas ma jista’ jinghad illi b’ghajnejhom miftuha gieghdu lilhom
infushom fdin il-qaghda bl-ewwel kuntratt ta’ sub-enfitewsi, dak
tal-1974 fl-atti tan-Nutar Carbonaro, ghax fl-1974 enfitewsi ta’
aktar minn sittax-il sena ma kinitx taga’ tant il-ligi tal-kera, u I-
atturi setghu jistennew |i jkollhom il-fond hieles meta I-
koncessjoni tintemm fI-1991. Din l-istennija izda giet frustrata

meta nbidlet il-ligi fl-1979.

L-argument tal-konvenuti Pillow, illi l-atturi ma fethux il-kawza
tallum fl-1991 meta ghalqget I-ewwel koncessjoni sub-enfitewtika

u, minflok, dahlu fkuntratt iehor ta’ sub-enfitewsi, ma huwiex
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14.

15.

16.

relevanti. Id-dewmien biex [-atturi jfittxu rimedju jista’ se mai

jolgot ir-rimedju li jinghataw izda mhux id-dritt ta’ azzjoni.

Fi¢-cirkostanzi kif imfissra fuq, ghalhekk, il-kaz tal-atturi ma

ghandux analogija ma’ dak ta’ Emilia_Farrugia citat mill-ewwel

gorti, u mal-kazijiet I|-ohra msemmija mill-konvenuti, u r-

ragunament tal-ewwel qorti ma jistax jitgies li hu korrett.

Ma huwiex kontestat illi d-disposizzjonijiet tal-art. 12 tal-Kap. 158
huma indhil fit-tgawdija tal-proprjeta u ma huwiex kontestat ukoll
illi dak l-indhil sar fl-interess pubbliku, biex jintlahaq ghan ta’
utilita socjali. Jifdal ghalhekk li naraw jekk hemmx

proporzjonalita bejn il-ghan mixtieq u I-mezz uzat.

Dwar dan, I-Avukat Generali jargumenta hekk:

Mt ien e l-appellat jissottometti ukoll li kif ben irriteniet I-ewwel
onorabbli qorti, I-istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-
apprezzament ta’ htigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet soc¢jali,
spec¢jalment f'kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li jikkontrollaw
[-uzu tal-proprjetd u mhux li jéahhdu lis-sid mill-proprjeta u
ghalhekk i¢-¢irkostanzi odjerni ma jirrapprezentaw |-ebda ksur
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u/jew tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll u/jew tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea stante li
ma jikkostitwix tehid forzus jew obbligatorju tal-proprjeta izda
jikkostitwixxu biss kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta fil-parametri tal-
Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni Ewropea u d-drittijiet tas-sid qua
proprjetarju tal-fond baqghu impregudikati;

»Inoltre, |-appellat jissottometti f'dan il-kuntest li, fi kwalunkwe
kaz, I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkonc¢edi ebda dritt
li xi hadd jir¢ievi profitt. Ghalhekk, isegwi li fic-Cirkostanzi odjerni
din l-onorabbli gorti kostituzzjonali m’ghandhiex tevalwa din I-ligi
fil-kkuntest prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjieta, imma
ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesa’ u cioe
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mill-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realtd ekonomika u
socjali tal-pajjiz in generali. L-appellat jissottometti wkoll li ma
ngabet |-ebda prova in atti mill-appellant Portanier li permezz
tac-Cirkostanzi odjerni ged jigi diskriminat vis-a-vis sidien
f'¢irkostanzi simili u ghalhekk bid-dovut rispett langas ma tregi I-
lanjanza fir-rigward tal-allegat ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea;

»llli l-appellat jissotometti wkoll |i l-argumenti tal-appellant
m’humiex gustifikati anke tenut kont tal-fatt li I-istat ghamel
riforma fil-ligijiet tal-kera, liema riforma filwaqt li gabet aktar
rilassament ta’ tali ligijiet a favur is-sid, assigurat li l-interess
generali tal-inkwilini xorta jibga’ protett, b’dan pero li nholoq
aktar bilan¢ bejn is-sid u Il-inkwilin; apparti |-fatt li [-emendi
jizguraw li I-proprjeta tigi ritornata lura lis-sid u li I-kontroll tal-uzu
tal-proprjeta favur l-inkwilin huwa wiehed temporanju.»

17. ll-konvenuti Pillow wiegbu hekk:

»lli li jibga’ li jrid jigi ezaminat huwa jekk kienx hemm “a fair
balance between the demands of the general interest of the
community and the requirements of the protection of the
individual’s fundamental rights”.

»llli huwa stabbilit i “in assessing compliance with Article 1 of
Protocol N° 1, the Court must make an overall examination of
the various interests in issue” cioé il-qorti trid tara mhux biss I-
interessi tas-sid biex jaghmel profitti fuq il-proprjeta tieghu izda
wkoll l-interess tas-socjeta u tal-inkwilin fid-dawl tar-realta socjali
u ekonomika ta’ Malta.

»llli I-appellanti ged jippretendu li huma jippercepixxu kera daqgs
tas-sug. lzda kif gie ripetutament mghallem mill-Qorti ta’
Strasbourg, “The State control over levels of rent falls into a
sphere that is subject to a wide margin of appreciation by the
State, and its application may often cause significant reductions
in the amount of rent chargeable” u li konsegwentement “the
applicants do not have an absolute right to obtain rent at market
value”.

»llli fejn jirrizulta interess generali legittimu, wiehed ma jistax
ipoggi fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-
valur li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ akkommodazzjoni
so¢jali. L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jaghti ebda dritt
fundamentali li jispekula fuq il-proprieta u jir¢ievi profitt. Il I-
intimati ged jikkontestaw il-valur tal-kera propost mir-rikorrenti
appellanti. Jirrizulta li l-valutazzjoni maghmula mill-Perit
Papagiorcopolo hija ferm oghla mill-valur moghti mill-perit
mahtur mill-qorti.

»Illi jirrizulta li I-istat Malti recentement irriforma I-ligijiet tal-kera
billi fil-waqt li avvantaggja lis-sidien, fl-istess hin assikura -
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interess generali tal-inkwilini b’mod li holoq aktar bilan¢. Inoltre I-
emendi fil-ligi jassiguraw li I-proprjeta tigi ritornata lis-sid.

»llli permezz tal-emendi tal-2009, fil-waqt li gabel il-Kap.158 kien
jipprovdi li r-revizjoni skond I-indi¢i tal-gholi tal-hajja kellu jsir kull
hmistax-il sena, issa r-revizjoni tal-kera ssir kull tliet snin. Dan
ikompli jagevola |-posizzjoni tas-sid li jirCievi aktar kera kull tliet
snin u mhux kull hmistax-il sena.

»Jigi rilevat illi I-ligi tipprotegi biss dawk I-inkwilini li huma citta-
dini ta’ Malta u kienu jokkupaw |-appartmanet in kwistjoni bhala
r-residenza ordinarja taghhom fi zmien partikolari u ma Kkinitx
tipprotegdi lill kull inkwilin ikun min ikun imma I-protezzjoni kienet
ristretta. L-aspett socjali jidher c¢ar taht dana l-aspett tal-
provvedimenti tal-ligi.

»lmma kif gie deciz fil-kaz Zammit v. Malta, anke jekk jirrizulta li
“there had been interference [avolja applicants’ knowledge of the
applicable restrictions at the time when they entered into the
lease agreement], this was a matter which however carried
weight in the assessment of the proportionality of the measure”.
Fil-fatt meta r-rikorrenti appellanti regghu taw il-post b’cens,
wara li awmentaw i¢-¢cens, (huma ziduh minn €326 ghal €729 u
skond I-indi¢i llum gieghed €1,186.46) huma kienu ben
konsapevoli bil-konsegwenzi tal-Kap. 158; ghalhekk dana I-fattur
ghandu jiftiehed in konsideruzzjoni meta ssir I-evalwazzjoni dwar
jekk inzammx proporzjon jew le.«

18. ll-Perit Papagiorcopulo mressaq ex parte mill-attur jghid illi fl-

2009 l-appartament kien jiswa mija u tmienja u disghin elf euro

(€198,000) u seta’ jinkera sitt mija u tmien euro u dsatax-il

centezmu (€608.19) fix-xahar, jew sebat elef, mitejn u tmienja u

disghin euro u tmienja u ghoxrin ¢entezmu (€7,298.28) fis-sena.

Relevanti li, kif xehed I-attur fl-affidavit tieghu? u kif xehdet ukoll

il-konvenuta fl-affidavit taghha *, il-konvenuti Pillow ghamlu

benefikati u xoghlijiet strutturali fil-fond (kif kellhom jedd i

jaghmlu bis-sahha tat-titolu ta’ sub-enfitewsi) u dan il-fatt jolgot il-

valur tal-fond.

2

Fol. 60.
Fol. 80.
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[I-Perit William Lewis, imressaq ex parte mill-konvenuti Pillow,
ighid illi [-appartament fl-2013 jiswa mitt elf euro (€100,000) izda
ma jghidx kemm jista’ jinkera; xehed ukoll, izda, illi meta gal illi |-
appartament jiswa €100,000 hu ha “in konsiderazzjoni I-fatt illi hu
mikri” u illi, li ma kienx hekk, appartament bhal dak li dwaru saret

il-kawza ftas-Sliema “jiswa aktar minn €100,000™*

. Meta rega’
xehed gal illi I-fond hieles minn kiri jiswa mija u erbghin elf euro

(€140,000)°.

ll-qorti mbaghad hatret lill-Perit Mario Cassar bhala perit
gudizzjarju u dan gal illi l-appartament fl-2014 jiswa mija u tnejn

u hamsin elf euro (€152,000)°%; ma galx kemm jista’ jinkera.

Fi¢-cirkostanzi I-gorti hija tal-fehma illi ghandha toqghod fuq il-
valur moghti mill-perit gudizzjarju. Ghalkemm il-perit ma galx
kemm jista’ jinkera I|-fond, meta tqis illi fond li jiswa €198,000
jista’ jinkera €7,298.28 fis-sena, kalkolu matematiku juri li fond li
jiswa €152,000 x’aktarx jista’ jinkera madwar hamest elef u sitt
mitt euro (€5,600) fis-sena. Biex tqis ukoll il-fattur tal-benefikati
maghmula mill-konvenuti Pillow minn flushom, u tqis ukoll illi
mhux dejjem u bilfors sejjer issib kerrej li lest ihallas dagskemm

fit-teorija jiflah igib il-fond billi s-sug mhux dejjem ikun

4

Foll. 137 et seq.
Fol. 139.
Fol. 155.
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22.

23.

perfettament hieles, il-qorti tithem illi kera xieraq fi¢-cirkostanzi

kien ikun bejn tlitt elef u erbat elef euro (€3,000-€4,000) fis-sena.

ll-konvenuti Pillow meta ikkonvertew it-titolu minn sub-enfitewsi
ghal kiri kienu jhallsu €1,186.46 fis-sena. Ghalkemm forsi huwa
minnu illi, meta tqis il-ghan socjali tal-ligi, I-isproporzjon bejn il-
kera xierag u l-kera li gieghed idahhal I-attur ma huwiex
dagshekk goff — fil-fatt izda huwa anqgas min-nofs — madankollu
trid tqis ukoll illi I-ligi kif inhi ftit li xejn taghti lill-attur possibilita
realistika li jiehu |-fond lura. Langas ma huwa rimedju bizzejjed
il-fatt illi I-kera jizdied kull tliet snin: kull ma taghmel dik iz-Zjieda
hu li zzomm il-kera kostanti ghax taghmel tajjeb biss ghat-
tnaqqis tal-valur tal-flus minhabba I-inflazzjoni. Langas ma
hemm mekkanizmu fil-ligi biex jaggusta I-kera fid-dawl tar-
relativita bejn il-htigijiet tas-sid u dawk tal-kerrej, li tista’ tinbidel

matul is-snin.

Fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-qorti tghid illi d-
disposizzjonijiet tal-art. 12 tal-Kap. 158 — li fughom jistriehu I-
konvenuti Pillow biex jivvantaw titolu ta’ kera — ma jharsux dik il-
proporzjonalita li jridu l-art. 37 tal-Kostituzzjoni u l-art. 1 tal-
Ewwel Protokoll, u ghalhekk issib li hemm ksur tad-drittijiet

fondamentali tal-attur mharsa b’dawk I-artikoli.
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24. Nghaddu issa ghall-ilment dwar diskriminazzjoni, taht |-art. 14

25.

tal-Konvenzjoni.

L-ilment essenzjalment huwa illi sidien li kellhom disponibilita
hielsa tal-proprjeta taghhom wara 1-1995 huma — minhabba I-
emendi introdotti fil-ligijiet tal-kera f'dik is-sena — f'posizzjoni ferm
ahjar minn dawk ta’ sidien li, bhall-attur, ma kellhomx dik id-
disponibilita hielsa ta’ hwejjighom gqabel 1-1995, u ghalhekk

gieghda ssir diskriminazzjoni kontra dawn tal-ahhar.

26. Dwar dan I-ilment il-konvenuti Pillow wiegbu hekk:

»llli kwantu ghall-allegazzjoni i r-rikorrenti appellanti sofrew
diskriminazzjoni stante li sidien ohra li ma krewx jew li ma tawx
il-proprjeta taghhom qabel I-1995 ghandhom id-dritt i jirriprendu
I-pussess tal-proprjeta taghhom, |-esponenti jaghmlu referenza
ghal dak li gie dec¢iz mill-Qorti ta’ Strasbourg fid-decizjoni
Zammit v. Malta fejn jinghad:

»“69. In any event, the legal restrictions and impositions com-
plained of, apply to every owner whose property was rented
under a contract of lease prior to 1995 and the applicants
would not have been subjected to such restrictions and
impositions in respect of contracts entered into after 1995.
Thus, it would appear that there is no distinguishing criterion
based on the personal status of the property owner, nor on any
other ground which the applicants failed to mention.«

27. Huwa relevanti wkoll dak li galet I-istess qorti fil-kaz ta’ Amato

Gauci v. Malta’:

»71. In any case, the Court reiterates that no discrimination is
disclosed by a particular date being chosen for the commencement of
a new legislative regime (see, mutatis mutandis, Massey v. the United
Kingdom, (dec.) no. 14399/02, 8 April 2003), and that differential
treatment arising out of a legislative change is not discriminatory
where it has a reasonable and objective justification in the interests of
the good administration of justice (see, mutatis mutandis, Stacey v.

15 ta’ Settembru 2006, rik. 47045/06.
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28.

29.

the United Kingdom (dec.), no. 16576/90, 3 December 1990). The use
of a cut-off date creating a difference in treatment is an inevitable
consequence of introducing new systems which replace previous and
outdated schemes. Moreover, the choice of such a cut-off date when
introducing new regimes falls within the wide margin of appreciation
afforded to a State when reforming its policies (see, mutatis mutandis,
Twizell v. the United Kingdom, no. 25379/02, § 24, 20 May 2008).«

ll-paragun ghandu jsir mhux ma’ sidien li kellhom id-disponibilita
hielsa ta’ hwejjighom wara 1-1995 izda ma’ dawk li ma kellhomx
dik id-disponibilita, ghax huma dawn tal-ahhar |li huma fl-istess
gaghda bhall-attur. Imgabbel ma dawn, ma hemm ebda
differenza fit-trattament li jinghata |-attur u ghalhekk ma hemmx

diskriminazzjoni bi ksur tal-art. 14 tal-Konvenjzoni.

Nghaddu issa ghall-konsiderazzjonijiet dwar ir-rimedju li ghandu
jinghata l-attur minhabba I-ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni u I-art.
1 tal-Ewwel Protokoll. L-Avukat Generali ghamel dawn is-

sottomissjonijiet:

»llli I-appellat jirribatti li. fir-rigward tal-kumpens u d-danni pretizi
mill-appellant, filwaqt li I-appellat izomm ferm il-posizzjoni tieghu
li ebda danni m’huma dovuti lill-appellant Portanier, ... ... ... it-
talba ghall-izgumbrament tal-inkwilini appellati konjugi Pillow fi¢-
¢irkostanzi odjerni ¢ertament mhix Justifikata skont il-ligi. Inoltre,
......... jissottometti li kemm I|-esponent kif ukoll I-appellati
konjugi Pillow m’ghandomx jigu misjuba responsabbli ta’ xi
forma ta’ danni fil-konfront tal-appellant Portanier anke in vista
tal-fatt li jirrizulta mix-xiehda ta’ Juanita Pillow li huma ghamlu
diversi benefikati sabiex jaghmlu I-fond in kwistjoni abitabbli;
liema benefikati se jigu ritornati lill-apellant Portanier meta
tintemm il-kirja tal-konjugi Pillow. Inoltre, dato ma non concesso
li din I-onorabbli gorti jidhrilha li hemm xi ksur tad-drittijiet tal-
appellant Portanier, l-appellat jirrileva li I-appellant dejjem thallas
u accetta I-kera minghajr rizerva ghal diversi snin a bazi ta’
ftehim volontarju, u ghalhekk mhux il-kaz i issa jitlob xi
kumpens, taht liema forma jkun, retroattiv ghaz-zmien meta
huwa accetta I-kera minghajr ebda rizerva jew protest stante li
dan jikser stat ta’ fatt u ta’ ligi kompjut bejn il-partijiet;
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»llli l-appellat jirribatti, fdan il-kuntest ukoll, Ii [-artikoli tal-
Konvenzioni Ewropea huma intizi sabiex jigu stabbiliti standards
u ghalhekk isegwi li jekk il-qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali
jidhrilha i, fié-¢irkostanzi partikolari ta’ kaz, ghandha ssib ksur
tad-drittijiet fundamentali li jkunu ged jigu invokati, dan ma
jfissirx li awtomatikament [-istess qorti trid tistabilixxi rimedju
iehor apparti d-dikjarazzjoni ta’ ksur. llli in sostenn tal-posizzjoni
tieghu, dato ma non concesso li din l-onorabbli gorti jidhrilha li
fic-cirkostanzi odjerni hemm ksur tad-drittdiet tal-appellant,
dikjarazzjoni ta’ ksur ghandha tkun suffi¢jenti. ... ... ...«

30. ll-konvenuti Pillow wiegbu hekk:

»Ghar-rigward tat-talba tal-appellanti ghal rimedju u danni fil-
konfront tal-esponenti, ghandu jinghad illi in linea mal-guris-
prudenza ta’ dina I-qorti mhux |-obbligu ta' inkwilin li jassigura li
d-drittijiet fundamentali tac-cittadini ma jinkisrux u li ma jkunx
hemm diskriminazzjoni, imma huwa I-istat li jrid jara li I-ligijiet tal-
pajjiz ikunu konducenti ghal sistema gusta ta’ kera. (Q.K. V. Gatt
v. A.G. 5/7/2011 - 55-2009).

»Ghalhekk talba konsegwenti ghal zgumbrament abbazi tal-
premess zgur li mhijiex gustifikata fi¢-cirkostanzi skond il-ligi.
Jirrizulta wkoll li I-esponenti ghamlu diversi benefikati fil-fond in
kwistjoni liema benefikati se jgawdu minnhom I-appellanti meta I-
fond jigi ritornat lilhom. L-appellati dejjem hallsu I-kera mitlub li
gie accettat mill-appellanti minghajr riserva ghal diversi snin a
bazi tal-ftehim volontarju li huma dahlu fih u ghalhekk I-appellanti
m’ghandhom jinghataw ebda kumpens retroattiv ghaz-zmien
meta huwa hekk accettaw il-kera.

»Jigi rilevat li ma saritx il-prova permezz ta’ ricerki jew kuntratti i
l-esponenti ghandhom xi proprjetajiet ohra. Riferenza ghal
proprjetajiet lil m’humiex tal-esponenti imma ta’ terzi hija
irrilevanti u ghandha tigi skartata.

»ll-biza’ tar-rikorrenti appellanti li I-kirja tintiret u I-post ma
jittehidx lura hija infondata. L-Kap. 158 jirregola I-wirt tal-kirja
bhmod divers mill-Kap. 69 billi I-kirja ma tintiritx u |-pussess tal-
fond ighaddi lura ghand is-sidien.«

31. ll-gorti tagbel mal-konvenuti illi d-danni li ghandu jedd ghalihom

[-attur huma dawk b’sehh mill-2008, meta ntemmet is-sub-
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32.

33.

enfitewsi u I-konvenuti Pillow bdew jippretendu li kellhom jedd
ikomplu jzommu I-fond b’titolu ta’ kiri. Meta tqis dan il-fattur ta’
zmien u tqis ukoll il-fattur ta’ nuggas ta’ proporzjon bejn il-kera
xierag u dak li r¢ieva l-attur, il-qorti hija tal-fehma li kumpens ta’
elfejn u hames mitt euro (€2,500) biex jaghmel tajjeb ghad-danni
materjali u morali jkun kumpens tajjeb u bizzejjed. Billi kien
nuggas tal-istat u mhux tal-konvenuti Pillow li jithares dan il-

proporzjon, dawn id-danni ghandu jhallashom I-Avukat Generali.

ll-qorti tagbel ukoll mal-konvenuti li ma huwiex kompitu taghha
fdin il-kawza |i tordna l-izgumbrament tal-konvenuti Pillow.
Madankollu, kif ighid u jrid Il-art. 6 tal-Kostituzzjoni, id-
disposizzjonijiet tal-art. 12 tal-Kap. 158 ghandhom ikunu “bla
effett” fir-relazzjoni bejn l-attur u I-konvenuti Pillow, b’mod i
dawn tal-ahhar ma jistghux jistriehu fuq dawk id-disposizzjonijiet

biex jivvantaw titolu fuq -appartament tal-attur®.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tiddisponi mill-appell tal-attur billi
tirriforma s-sentenza appellata:

I. tikkonfermaha fejn ma sabitx ksur tal-art. 14 tal-

Konvenzjoni;

ii. thassarha fejn ma sabitx ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni u

tal-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, u tghid illi

Ara Cedric Mifsud noe v. A.G. et, Kost. 31 ta’ Jannar 2014, rik. kost. 34/2010.
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kien hemm ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur imharsa
b’dawk id-disposizzjonijiet;

tikkundanna lill-konvenut Avukat Generali jhallas lill-attur
danni ta’ elfejn u hames mitt euro (€2,500) bhala kumpens
ghall-ksur tad-drittijiet tal-attur;

tghid illi d-disposizzjonijiet tal-art. 12 tal-Kap. 158 huma
bla effett fir-relazzjoni bejn I-attur u I-konvenuti Pillow;
tordna illi l-ispejjez tal-ewwel grad u dawk tal-appell
jingasmu hekk: nofs (¥2) l-ispejjez ihallashom [|-Avukat
Generali; sehem minn tlieta (1/3) jhallsuh il-konvenuti

Pillow; u sehem minn sitta (X/s) jhallsu I-attur.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri

President

Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

df

19



