PRIM'AWLA QORTI CIVILI
ONOR IMHALLEF ANNA FELICE
(SEDE KOSTITUZZJIONALI)

Illum 04 ta’ Ottubru, 2016
Rikors Kostituzzjonali Nru: 12/2013 AF
Ian Peter Ellis f'ismu propju u bhala prokuratur tal-
assenti Elisabeth Scilio

VS

Maggur Alfred Cassar Reynaud u martu Diana Cassar
Reynaud u

I-Avukat Generali

II-Qorti:

Rat ir-rikors kostituzzjonali tar-rikorrenti li gie pprezentat fit-8
ta’ Frar 2013, li permezz tieghu wara li gie premess illi:

Ir-rikorrenti huma ko-proprjetarji tal-fond ossia dar bin-numru
41 |i precedentement kellha n-numru 68, maghrufa bhala
‘Rochester’ fi Trig Sir Ugo Mifsud, Lija u dana kif jirrizulta mill-
affidavit hawn anness tar-rikorrenti [Dokument “A”].
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L-imsemmi fond kien inghata lill-intimat Maggjur Alfred Cassar
Reynaud b’subenfitewsi termporanja minn [-ahwa Richard Ellis,
Mary Mifsud Speranza, Josephine Ellis, u John Ellis, I-awturi fit-
titolu tar-rikorrenti, permezz ta’ att pubbliku tad-dsatax (19)
ta’ Gunju 1973 in atti tan-Nutar Dottor George Bonello DuPuis,
ghal perjodu ta’ sbatax (17)-il sena li ghalag f'Gunju 1990
versu s-subcens annwu u temporanju ta’ mitejn u erbghin liri
Maltin (Lm240) ossia hames mija disa u hamsin ewro u hames
centezmi (€559.05), pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem, liema
att pubbliku huwa anness u markat Dokument “B".

L-intimati baqghu jokkupaw I|-fond taht titolu ta’ lokazzjoni
wara l-iskadenza tal-enfitewsi temporanju taht id-dispost tal-
Artikolu 12(2) tal-Ordinanza I|li Tnehhi I[-Kontroll tad-Djar
[Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta] li gie mizjud bl-Att XXIII tal-
1979.

B'effett tal-istess Ligi, wara hmistax-il sena ossia fis-sena
2006, il-kera pagabbli mill-intimati rduppjat biex fil-prezent il-
kera kurrenti pagabbli mill-intimati Maggjur Alfred u Diana,
mizzewgin Cassar Reynaud hija fl-ammont ta’ elf mija u
tmintax-il ewro u ghaxar centezmi (€1118.10).

B’effett tal-Artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158, ir-rikorrenti geghdin
jigu mcahhda mit-tgawdija reali tal-proprjeta taghhom u milli
jirriprendu |-pussess vakanti tal-istess, u dana billi |-intimati
Maggjur Alfred u Diana, mizzewgin Cassar Reynaud inghataw
id-dritt li jikkonvertu l|-istess subenfitewsi f’kirja kif jinghad fl-
istess artikolu tal-Ligi u b’hekk ir-rikorrenti geghdin jigu
forzatament imnehhija u depirvai milll-pussess tal-istess
proprjeta minghajr kumpens adegwat.

II-kondizzjonijiet imposti mill-istess Ligi huma sproporzjonati
billi |-pizijiet huma mitfughin ghal kollox fuq ir-rikorrenti, in
kwantu |-uniku kumpens offrut ghad-deprivazzjoni indefinita
tal-pussess tal-fond imsemmi hija |i r-rikorrenti bhala sidien
jircievu d-doppju tac-cens, meta I-inkwilin ilu fil-pussess tal-
imsemmi fond ghal dawn |-ahhar erbghin (40) sena u llum il-
valur lokatizju tal-fond huwa ferm aktar minn €1118.10 u dana
kif jirrizulta mill-valutazzjoni kontenuta fir-rapport tal-Perit
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Andrew Vinci [li ged jigi hawn anness u markat Dokument
\\CII].

Ghalkemm ir-rikorrenti baqghu sidien tal-fond imsemmi, giet
imposta fughom relazzjoni gdida mal-inkwilini intimati Maggjur
Alfred u Diana, mizzewgin Cassar Reynaud ghal perjodu
indefinit u inoltre ma ghandhomx rimedju effettiv biex jiehdu
lura I-pussess tal-fond u langas ma jezistu salvagwardji
procedurali xierga immirati li jinkiseb bilanc bejn I-interessi tal-
inkwilin u dawk tas-sidien.

Ghaldagstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din |-Onorabbli
Qorti joghgobha:

i)  Tiddikjara li |-Artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158 jilledi d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprijeta
taghhom bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem;

i) Tiddikjara null u bla effett fil-kaz in ezami |-Artikolu 12(2)
tal-Kapitolu 158 in kwantu jilledi d-drittijiet fundamentali
u kostituzzjonali tar-rikorrent sanciti mill-Kostituzzjoni u
mill-Konvenzjoni;

iiil) Taghti lir-rikorrenti dawk ir-rimedji li jidrilha li huma
xierga sabiex jigu sanciti d-drittijiet fundamentali u
kostituzzjonali  tar-rikorrenti  kif protetti mill-istess
Kostituzzjoni u Konvenzjoni, inkluz li tiddikjara li I-intimati
Maggjur Alfred u Diana, mizzewgin Cassar Reynaud
m’ghandhomx jedd li jinvokaw I-Artikolu 12(2) sabiex
jibgghu jabitaw fil-fond ossia dar bin-numru 41, maghrufa
bhala ‘Rochester’ fi Trig Sir Ugo Mifsud, Lija, u b’hekk
tawtorizza lir-rikorrenti jirriprendu I-pussess tal-fond,
tillikwida |-kumpens dovut lir-rikorrenti b’rizultat tal-
lezjoni u dana bl-opera ta’ periti nominandi jekk ikun il-
kaz, u tikkundanna lill-intimati jew min minnhom sabiex
ihallsu I-kumpens hekk likwidat.

Bl-ispejjez kontra I-istess intimati, jew min minnhom.
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Rat ir-risposta tal-Maggur Alfred Cassar Reynaud u ta’ martu
Diana Cassar Reynaud, li giet ipprezentata fit-8 ta’ Marzu 2013
fejn esponew illi:

Preliminarjament I|-azzjoni odjerna hija intempestiva stante illi
ma sar ebda tentattiv da parte tar-rikorrenti li jintlahaq ftehim
bejn il-partijiet anzi |-esponenti gew iffaccjati b’din [-azzjoni
minghajr ebda avviz.

Fil-mertu t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-
dritt u ghandhom ghalhekk jigu respinti ghar-ragunijiet
segwenti:

1. Illi I-kaz in ezami ma hemm |-ebda ksur ta’Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u wisq ingas ta’ |-Ewwel Artikolu
tal-Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-drittijiet tal-
bniedem.

2. Illi meta mat-terminazzjoni tal-koncessjoni  sub-
enfitewtika, li ghalget f'Gunju 1990, I-esponenti konjugi
Cassar Reynaud, baqghu jirrisjedu fil-fond in kwistjoni
cioé numru 68, Rochester fi Trig Sir Ugo Mifsud, Lija,
b'titolu ta’ kera, huma ghamlu dan a bazi tal-ligi -
specifikatament |-Artiklolu 12 (2) tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta - liema ligi ghandha in vigore sallum.

3. Illi in oltre, meta |-esponenti invokaw |-imsemmi Artikolu
12 (2) sabiex jibghu jabitaw fl-imsemmi fond, il-
proprjetarji tal-fond taw l|-approvazzjoni u I-benedizzjoni
taghhom ghal dan I-istat ta’ fatt, anki jekk mhux mehtiega

skond il-ligi, u dan kif se jirrizulta matul |-eventuali
trattazzjoni tal-kaz, tenut kont ukoll ir-relazzjoni tajba
ferm bejn il-partijiet tant illi |-esponenti Diana Cassar

Reynaud kienet meqgjusa bhala wahda minn tal-familja
ghar-rikorrenti.

4, Illi fil-fatt il-kera dejjem giet accettata mir-rikorrenti u
gatt gabel issa ma kien hemm hjiel ta’ oppozizzjoni ghall-
fatt li |-esponenti komplew jokkupaw |-imsemmi fond a
tenur tad-disposizzjoni fuq riferita.
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Illi ghalhekk mhux minnu illi ir-rikorrenti ged jigu
forzatament imnehhija u deprivati mill-pussess tal-
proprjeta taghhom.

Illi kwantu ghall-pregjudizzju allegatament soffert b’effett
tal-istess ligi, il-kera dovuta lir-rikorrenti gie aggustata
b’'mod li din irduppjat b’dan illi I-ammont pagabbli fil-
prezent huwa ta’ €2,236.20 fis-sena, u mhux fl-ammont
ta’ €1,118.10 kif qged issostnu ir-rikorrenti fir-rikors
taghhom; jinghad inoltre illi I-konjugi Cassar Reynaud
m’ghandhomx tfal jirrisjedu maghhom u ghalhekk ma
tezistix |-possibilita li din il-kirja titkompla mill-werrieta
tal-esponenti.

Illi in oltre matul iz-zmien li ilhom jokkupaw il-fond de gquo
b’titolu ta’ kera, |-esponenti ghamlu diversi benefikati u
riparazzjoni straordinarja a spejjez taghhom, liema
spejjez kellhom jkunu a karigu tal-proprjetarji tal-
imsemmi fond qua lokatur (izda li l-esponenti ghamlu
huma kemm minhabba r-relazzjoni tajba mas-sidien, u
anke minhabba t-titolu taghhom |li s-sidien kienu
irratifikaw u li sa llum deheru ferm kuntenti bis-
sitwazzjoni); illi filwaqgt li I-esponenti jissottomettu illi |-
valutazzjoni ipprezentata mir-rikorrenti hija gholja u
esaggerata, jinsistu li kwalunkwe valutazzjoni trid issir
tenut kont tal-fond fl-istat |i kien (salv riparazzjonijiet
normali) u mhux issir a bazi ta’ benefikati u
riparazzjonijiet maghmula mill-esponenti ghas-spejjez
taghhom u li inevitabilment jghollu I-valur.

Illi li kieku kien hemm minn naha tar-rikorrenti imqar
indikazzjoni li ma kienux kuntenti bl-esponenti jew bil-
posizzjoni legali, I-esponenti certament ma kienux
jinvestu dagqs kemm fil-fatt investew fl-istess fond; izda

sfortunatament jirrizulta issa li I-inkwlini gew zvijati mir-
rikorrenti b’dan illi llum jinsabu f'din is-sitwazzjoni incerta
u ingusta.

Illi fir-rigward tat-talba tar-rikorrenti ghall-kumpens, |-
esponenti, filwaqt li jirrispingu kwalunkwe talba ghall-
kumpens fil-konfront taghhom, jissottomettu illi din
ghandha tigi diretta esklussivament fil-konfront tal-Gvern
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ta’ Malta stante illi se mai huwa biss il-Gvern li fic-
cirkostanzi jista’ jinstab responsabbli ghall-ksur tad-
drittijiet tar-rikorrenti (ammesso che d-disposizzjoni tigi
meqjusa bhala li tilledi d-drittijiet kostituzzjonali kif
allegat); tenut kont illi I-esponenti agixxew in bona fede u
okkupaw il-fond de quo bl-operat ta' ligi, li kienet u
ghadha in vigore, u addirittura bil-benedizzjoni tas-sidien,
|-esponenti ma jistghu qgatt jigu ordnati jaghtu xi forma ta'
kumpens.

10. Illi irrespettivament minn kwalukwe dikjarazzjoni f'kazijiet
ohra li I-Artikolu 12 (2) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta huwa anti-kostituzzjonali, u f'kaz illi din I-Onorrabbli
Qorti issib illi fil-kaz odjern dan |-imsemmi Artikolu tal-ligi
huwa null u bla effett, |-esponenti m’‘ghandhomx jigu
ppregudikati stante illi (i) huma dejjem zammew il-
proprjeta imsemmija apertament skond il-ligi u (ii)
sakemm din ligi tibga’ hekk in vigore u ma tkunx
debitament abrogata mill-Parlament Malti jew ikun hemm
sentenza res judicata f'dan il-kaz li tikkonferma illi |-
Artikolu 12 (2) tal-Kap 158 huwa anti-kostituzjonali, |-
esponenti ma jistghux u m’‘ghandhomx jigu penalizzati
talli nvokaw dritt taghhom a bazi tal-ligi; fi kliem iehor I-
esponenti m’‘ghandhomx jigu penalizatti bl-ebda mod u
zgur mhux b’mod retroattiv.

Ghaldagstant it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda
bl-ispejjez kontra |-istess rikorrenti.

Rat ir-risposta tal-Avukat Generali, li giet ipprezentata fid-9 ta’
April 2013 fejn gie eccepit illi:

Preliminarjament jinhass xieraq li ladarba r-rikorrenti geghdin
jilmentaw |li gew imkasbra fil-jedd ta’ gidhom huma ghandhom
gabel xejn juru s-sehem u l-interess li kull wiehed minnhom
ghandu fil-fond numru 41, fi Trig Sir Ugo Mifsud, Lija. Fl-istess
waqt, huwa importanti wkoll li tigi indikata d-data ezatta ta’
meta huma saru sidien ta’ dan il-post ghaliex huwa naturali li |-
ilment konvenzjonali taghhom jista’ jigi meqgjus biss mid-data
ta’ meta I-post inkwistjoni gie jifforma parti mill-patrimonju
taghhom u mhux minn gabel.
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In limine litis ukoll ladarba skont I-artikolu 12 (2) (b) (ii) tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa possibbli li jintlahaq ftehim
bejn is-sid u l|-enfitewta / kerrej dwar il-kundizzjonijiet i
ghandhom jirregolaw ir-relazzjoni taghhom, allura kien xieraq li
gabel jigu intavolati dawn il-pro¢eduri kostituzzjonali r-
rikorrenti kellhom ghallingas jipprovaw ipoggu fug mejda mal-
konjugi Cassar Reynaud biex jesploraw sura ta’ ftehim li jghodd
u jagbel ghal kulhadd u mhux jipprocedu hesrem b’din il-kawza
fejn sahansitra ged jitolbu I-isfratt tal-konjugi Cassar Reynaud.
Dan qed jigi rilevat I-aktar ghaliex il-konverzjoni tal-
koncessjoni enfitewtika ghal kirja ma twettqitx ilbierah izda fl-
1990, jigifieri 'l fug minn tnax-il sena ilu, u tul dan il-perijodu

kollu qabel il-ftuh ta’ dawn il-proceduri ma jirrizultax,
ghallingas skont dak li ged jghidu I-konjugi Cassar Reynaud fit-
twegiba taghhom, |i r-rikorrenti wrew it-thassib u d-
dizapprovazzjoni taghhom ghal din ir-relazzjoni ta’ kirja li kien
hemm bejniethom, tant li mid-dehra anke I-kera dejjem
haduha.

Ghal dak li ghandu x’jagsam mal-mertu proprju tal-ilment tar-
rikorrenti, safejn dan jolgot I|-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, dan
huwa ghal kollox improponibbli, ghaliex dan I-artikolu jghodd
biss meta jkun hemm tehid obbligatorju tal-proprjeta. Tassew
sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew
obbligatorju, persuna trid tigi mnezza’ minn kull dritt i
ghandha fuq dik il-proprjeta bhal meta jkun hemm ordni ta’
esproprijazzjoni ta’ xiri dirett. Perd dan mhuwiex il-kaz
hawnhekk, ghaliex bl-applikazzjoni tal-artiklolu 12 (2) tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-
jeddijiet kollha fuq il-gid inkwistjoni. Kemm hu hekk, kif anke
mistgarr minnhom stess fis-seba’ premessa tar-rikors
kostituzzjonali taghhom huma xorta baqghu sidien tal-fond de
qguo. Il-mizura msemmija fil-ligi i qged tigi attakata mir-
rikorrenti, ghalkemm ma hemmx dubbju li din tikkostitwixxi
ghamla ta’ kontroll fl-uzu u fit-tgawdija tal-proprijeta,
madankollu tali mizura ma twassalx ghal deprivazzjoni totali
tal-propjeta. Jigi b’hekk li I-ilment tar-rikorrenti ma huwiex
kopert fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
konsegwentement ghandu jigi mwarrab.
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Minghajr predgudizzju ghal premess, safejn I-ilment tar-
rikorrenti huwa msejjes fug |-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad li skont il-proviso ta’
dan I-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta
skont I-interess generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-
gurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex
jidentifika x’'inhu mehtieg fl-interess dJenerali u sabiex
jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghal harsien
tal-interess generali.

Hekk perezempju fir-rapport tal-Kummissjoni fil-kaz Connie
Zammit et vs. Malta [App. Numru 16756/90] tat-12 ta’ Jannar
1991, gie osservat li, "the Court has found no violation of the
Convention in cases where the State has adopted measures in
the field of housing regulations where a more far-reaching
interference with property rights was involved. Thus in James
and others (Eur. Court. H.R., James and Others judgement of
21 February 1986, Series A no. 98) the leaseholders were
accorded a statutory right to acquire the property from the
owners, while in Mellacher and others (Eur. Court. H.R.,
Mellacher and Others judgement of 19 December 1989, Series
A no. 169) the legislation constituted an inducement to the
leaseholder not to comply with the terms of a previously validly
contracted tenancy agreement”.

Fil-fehma tal-esponent mizuri socjali implimentati biex
jipprovdu dar ta’ abitazzjoni lin-nies fil-bzonn jagghu fil-kappa
tal-interess generali. Taht dan il-profil I-artiklolu 12 (2) tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta mdahhal fis-sistema legali permezz tal-
Att XXXIII tal-1979, li huwa mahsub biex jipprotegi persuni
milli jigu mkecc¢ija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom f'gheluq it-
terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewzi, ma jistax jigi
klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess
generali.

Ghalhekk meta wiehed iqis li |-emendi tal-1979 kienu gew

introdotti bi skop li I-Gvern tal-gurnata jimplimenta I[-politika
tieghu socjali u ekonomika fil-gasam tal-akkomodazzjoni, |-
esponent ma jarax li l-artikolu 12 (2) ghandu jitgies |i jmur
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kontra d-drittijiet tal-bniedem kif imhares bil-Konvenzjoni
Ewropea.

Stabbilit li [-artikolu 12 (2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghandu ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali, b’dana li
ma hemm xejn hazin taht il-Konvenzjoni Ewropea, li [-ligi
Maltija tiddisponi li f'ghelug enfitewzi temporanja |-okkupant li
jkun ged juza’ dik id-dar bhala r-residenza tieghu ghandu
jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera, allura safejn ir-rikorrenti
geghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjali i [I-ligi tikser il-
Konvenzjoni Ewropea u Ili I-kirja favur il-konjugi Cassar
Reynaud ghandha tigi mwaqqgfa, tali talbiet mhumiex
misthoqqa.

Tabilhagq anke jekk ir-rikorrenti ged isostnu li huma geghdin
igorru piz sproporzjonat minhabba li [-ammont ta’ kera |i ged
jircievu ma jirriflettix il-valur lokatizju ta’ fuq is-suq, dan ma
jistax jigi imsewwi bit-tnehhija tal-ligi jew bl-izgumbrament tal-
konjugi Cassar Reynaud. Dan ged jinghad ghaliex wiehed ma
jistax fl-istess nifs jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-
mizura msemmija fl-artikolu 12 (2) biex imbaghad
jinnewtralizzaha billi jaghmilha inapplikabbli bl-izgumbrament
tal-okkupanti.

Subordinatament u minghajr hsara ghas-suespost dwar |-
ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jissokta jinghad
b'referenza ghas-sitt premessa migjuba fir-rikors
kostituzzjonali, li skont I-artikolu 12 (2)(b)(i) il-valur tal-kera
toghla kull hmistax-il sena. Jigifieri mhuwiex il-kaz li |-valur
tal-kera jibga’ wieqgaf fuq |-istess ammont. Barra minn hekk |-
esponent sincerament ma jhossx li I-kera li geghda tithallas fil-
prezent fl-ammont ta’ €2,236.20 fis-sena, hekk kif jghidu I-
intimati Cassar Reynaud fir-risposta taghhom, hija xi kera
daqgstant sproporzjonata. Tassew din il-kera hija ferm ghola
mill-ammont ta’ ¢ens originali li kien gie impost mill-awturi tar-
rikorrenti stess meta giet koncessa I|-enfitewsi temporanja.
Jigifieri jekk sal-1990 [-awturi tar-rikorrenti kienu jhossu li ¢ens
ta’ €559.05 fis-sena kien ammont adegwat ghaliex kien gie
stabbilit skont ir-rieda hielsa taghhom, kemm huwa aktar
adegwat u bilanc¢jat zieda ta’ erba’ darbiet ta’ dan il-valur fi
spazju ta’ ghoxrin sena!
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Fug kollox wiehed ma jridx jinsa wkoll li meta jkun hemm
prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
hawn f'dan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba |-indhil
fit-tgawdija ta’ gidhom, jigbed lejh ammont li jkun ferm inqgas
mill-valur shih tas-suq. Ghalhekk meta wiehed iqis li I-kera
annwali li huma intitolati ghaliha r-rikorrenti fil-prezent hija fl-
ammont ta’ €2,236.20, wiehed ma jistax jargumenta li f'dawn
ic-cirkostanzi mhuwiex qgieghed jinzamm bilan¢ xieraq bejn |-
interess generali tal-kotra u I-interess privat tar-rikorrenti.

Fi kwalsiasi kaz, ir-rikorrenti jew |-awturi taghhom qgabel din il-
kawza, qatt ma kkontestaw I[-ammont tal-kera b’xi ittra
uffi¢jali, b’xi protest gudizzjarju jew b'xi forma ohra. Anzi
jirrizulta minn dak li e¢¢epew I-intimati konjugi Cassar Reynaud
fir-risposta taghhom, li r-rikorrenti dejjem accettaw il-kera li
kienet tithallas lilhom. Appuntu ma jirrizultax li din il-kera
kienet tigi accettata b’xi rizervi jew taht kondizzjoni. Ifisser
dan kollu ghall-esponent, |i sad-data |i r-rikorrenti fethu dawn
il-proceduri huma ma kienux imdejgin bl-ammont tal-kera li
kienu geghdin jir¢ievu u allura huma ma jistghux jippretendu xi
kumpens minhabba I-kera |i réevew qabel fethu dawn il-
proceduri kostituzzjonali.

Maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-
proporzjonalita wiehed irid igis ukoll li I-protezzjoni tal-kera
taht I-artikolu 12 (2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet mhijiex perpetwa
izda tispi¢cca mal-mewt tal-konjugi Cassar Reynaud u kif ukoll li
t-tiswijiet kollha li jolgtu |-post imissu biss lill-okkupant u mhux
lis-sid.

Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li
anke dan il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqgas ta’
proporzjonalita ma huwiex gustifikat ghaliex ma hemm I|-ebda
ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u kwindi kull talba ghal kumpens maghmula mir-
rikorrenti wkoll mhijiex misthoqqga.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost |-esponent umilment jitlob

lil din 1-Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-
rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.
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Rat id-dokumenti esebiti inkluz I-affidavits.

Semghet ix-xiehda prodotta.

Rat in-noti tas-sottomissjonijiet tal-partijiet.

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet fis-17 ta’ Novembru 2015.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat illi din il-kawza tirrigwarda d-dar bin-numru 41
(gabel 68), Trig Sir Ugo Mifsud (gabel Triq il-Kbira) #al Lija.
Ir-rikorrenti  huma |-proprjetarji  filwaqt |i |-intimati

prezentement huma I-inkwilini.

Jirrizulta illi fid-19 ta’ Gunju 1973, missier ir-rikorrenti (John) u
hutu (Richard, Josephine u Mary) taw id-dar in kwistjoni
b’enfitewsi temporanju ghal sbatax(17)-il sena lill-intimat il-
kaptan Alfred Cassar Reynaud versu s-subéens annwu ta’
Lm240 pagabbli f' zewg pagamenti kull sitt xhur bil-quddiem;

Permezz ta’ |-Att XXIII tal-1979, gie introdott |-Artikolu 12(2)
tal-Kap 158 |i bis-sahha tieghu enfitewta [i fit-tmiem ta’
enfitewsi ghall-perjodu sa 30 sena f'kaz li I-kuntratt ikun sar
gabel ilI-21 ta’ Gunju 1979, li jkun ¢ittadin Malti u juza I-fond
bhala r-residenza ordinarja tieghu, ghandu I-jedd I|i jibga’
jokkupa I-fond b’kera minghand il-padrun dirett.

Meta |-enfitewsi intemmet fl-1990 din giet konvertita f'titolu ta’
kera skont I-imsemmi Artikolu 12(2) tal-Kap 158. II-
predecessuri fit-titolu tar-rikorrenti ghalhekk bdew jaccettaw il-
kera annwali ta’ Lm480 fis-sena (tithallas f' Zzewg pagamenti)
minghand il-konjugi Cassar Reynaud.

Fit-22 ta’ Settembru 1992, mietet armla u bla tfal Mary Mifsud
Speranza, iz-zija tar-rikorrenti, u li wirtu s-sehem ta’ 4 indiviz
li kellha mill-proprijeta.

Fis-6 ta’ Marzu 1993 miet il-guvni Richard Ellis, iz-ziju tar-
rikorrenti u huma wirtu s-sehem ta’ V4 indiviz li kellu mill-
proprijeta.
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Fil-11 ta’ Gunju 1997 mietet ix-xebba Josephine Ellis, iz-zija
tar-rikorrenti u huma wirtu s-sehem ta’ ¥4 indiviz li kellha mill-
proprijeta.

F’Jannar 2006 il-kera zdiedet ghal Lm960 fis-sena u |-
pagamenti baqghu isiru kull sitt xhur.?

FI-4 ta’ Frar 2009 miet missier ir-rikorrenti u huma wirtu s-
sehem ta’ % indiviz li kellu mill-proprjeta, b’dan li issa z-zewg
rikorrenti gew |-unici proprjetarji tal-fond.

Ir-rikorrenti ged jilmentaw b’lezjoni tad-drittijiet taghhom ghat-
tgawdija tal-proprjeta bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem.

Huma jilmentaw illi minhabba d-dispost tal-Artikolu 12(2) tal-
Kap. 158 geghdin jigu m¢ahhda mit-tgawdija reali tal-proprjeta
taghhom minghajr kumpens adegwat. Jilmentaw li I-pizijiet
huma mitfughin ghal kollox fughom in kwantu I-uniku kumpens
offrut ghad-deprivazzjoni indefinita tal-pussess tal-fond
taghhom huwa ferm ingas mill-valur lokatizju tieghu, li skont il-
perit ex parte Andrew Vinci? bejn is-snin 1990-2012 (22 sena)
il-valur  lokatizju tal-proprjeta kellu jammonta ghal
€253,200.00. Jaccennaw ghall-fatt li invece f'22 sena |-intimati
hallsu biss total ta’ €32,983.64.

Konsegwentement b’dawn il-proc¢eduri qeghdin jitolbu i
jinghataw rimedji xierga biex jigu protetti d-drittijiet
kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom, inkuz li jigi dikjarat li
I-intimati m’‘ghandhomx jedd jinvokaw |-Artikolu 12(2) sabiex
jibgghu jabitaw fil-fond u b’hekk huma jigu awtorizzati
jirriprendu |-pussess tal-fond in kwistjoni u jithallsu |-kumpens
xieraq dovut lilhom mill-intimati jew min minnhom b’rizultat
tal-lezjoni tad-drittijiet taghhom.

Qabel xejn din il-qgorti ser tikkunsidra |-ec¢ezzjonijiet

! Ara d-dokument a fol 34 li huwa elenku ta’ pagamenti ta’ kera li ghamlu l-intimati
minn Lulju 1990 sa Lulju 2012
? Ara l-valutazzjoni tal-perit datata 11.02.2010, Dok C, fol 9
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preliminari li tgajmu.

L-Avukat Generali e¢c¢epixxa preliminarjament illi r-rikorrenti
kellhom gabel xejn juru s-sehem u I-interess li ghandhom fil-
fond in kwistjoni u li tigi dikjarata d-data ezatta ta’ meta huma
saru sidien ghaliex huwa naturali li I-ilment taghhom jista’ jigi
meqjus biss minn meta I-post gie jifforma parti mill-patrimonju
taghhom.

Din il-qorti tosserva li fit-3 ta’ Dicembru 2013 r-rikorrenti fil-
fatt ressqu provi sufficjenti f' dan ir-rigward konsistenti f'14-il
dokument JG1 sa JG14° biex juru kif huma llum il-gurnata
huma ko-proprjetarji tal-fond in kwistjoni.

In oltre fil-verbal tas-seduta tat-13 ta’ Jannar 2015 [|-Avukat
Generali stess iddikjara |li fug is-sahha tad-dokumenti li gew
ipprezentati “jinsab sodisfatt bil-prova tat-titolu tar-rikorrenti.”

Kemm I[-Avukat Generali kif ukoll I-intimati Cassar Reynaud
ecCCipew |li ma sar |-ebda tentattiv da parti tar-rikorrenti biex
jintlahaq ftehim bejn il-partijiet u li I-kawza saret minghajr pre-
avviz.

Fl-affidavit tieghu® perd ir-rikorrent Ian Ellis xehed illi ghall-
habta tal-2010 hu u ohtu kienu avvic¢inaw lill-intimata Diana
Cassar Reynaud u qgalulha li ma kienux kuntenti bis-sitwazzjoni
u offrewlha l-opportunita li tixtri |-proprjeta izda hija rrifjutat.

“Fl-istess laggha tatna x’nifhmu [|i ma kellha I[-ebda
intenzjoni i tohrog mid-dar matul hajjitha ghalkemm
ikkonfermat illi t-tfal taghha ma bagghux jghixu fid-dar u li
ghalhekk il-proprjeta kienet se terga’ tirreverti fil-pussess
taghha meta hi u r-ragel tagha kienu jigu niegsa. F'dan il-
kaz ukoll gatt ma offrew illi jinbidel I-ammont tal-kera.
Dakinhar stess kont spjegatilhom illi kont ged nahseb biex
nibda’ proceduri kontrihom biex nitlob kumpens u/jew
zgumbrament. Terga’ u tghid, billi r-rapport taghna kien
wiehed kordjali gimghatejn gabel ma bdejna |-proceduri I-

* Ara elenku tad-dokumenti fol 60
* Affidavit tar-rikorrenti lan Ellis, Dok IE1, fol 33 u tergo
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gorti jiena kont cempilt u kellimt lill-Maggur Alfred Cassar
Reynaud fejn spjegajtiu illi se nifthu din il-kawza".

Din il-verzjoni ma gietx ikkontestata mill-intimati Cassar
Reynaud u ghalhekk din |-e¢cezzjoni fil-fehma ta’ din il-qorti
hija wahda infondata.

II-Qorti kkunsidrat illi |-Artikoli tal-Ligi rilevanti ghall-kwistjoni
odjerna huma essenzjalment illi:

e L-Artikolu 1521 (1) tal-Kodici Civili jipprovdi illi:

"L-enfitewsi ghal Zzmien tispicca bl-eghuqg taz-zmien
miftiehem espressament, u [-fond bil-miljoramenti jintradd
lill-padrun dirett ipso jure.”

e [-Artikolu 12(2) tal-Ordinanza |li Tnhehhi [-Kontroll tad-Djar
(Kap 158) Ii gie mizjud bl-Att XXIII tal-1979 jipprovdi illi:

"Meta dar ta’ abitazzjoni tkun inghatat b’enfitewsi
temporanja -

(a) ghal perjodu ta’” mhux izjed minn tletin sena, jekk il-
kuntratt ikun sar gabel il-21 ta’ Gunju, 1979, jew

(b) ghal kull perijodu iehor, jekk il-kuntratt ikun sar wara
I-imsemmija data, u fit-tmiem xi enfitewsi bhal dik I-
enfitewta jkun Ccittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar
bhala residenza ordinarja tieghu I-enfitewta jkollu jedd
li jibga’ jokkupa id-dar b’kera minghand il-padrun dirett

(i) b’kera li jkun daqgs i¢c-Cens li kien jithallas minnufih
gabel ma tkun ghalget I-enfitewsi, mizjud, fil-bidu
tal-kirja tad-dar bis-sahha ta’ dan [-artikolu, u wara
t-tmiem ta’ kull hmistax-il sena wara sakemm tibga’
I-kirja favur I-istess kerrej, b’dagstant mic-¢ens i
kien jithallas minnufih qabel dak il-bidu jew il-bidu ta’
kull perijodu sussegwenti ta’ hmistax-il sena, li jkun
ammont i ma jkunx izjed minn dak ic-Cens, i
jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak i¢-Cens iz-
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Zieda fl-inflazzjoni minn meta ¢-¢ens li ghandu jizdied
ikun gie stabbilit I-ahhar; u

(ia) suggett ghall-kondizzjonijiet stabbiliti fis-subartikolu

(ii)

5(3)(b); u

taht dawk il-kondizzjonijiet [-ohra Ii jistghu jigu
miftehma bejniethom jew, jekk ma jkunx hemm
ftehim, skont kif il-Bord jidhirlu xieraq.

L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

"(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed
pussess taghha b’mod obbligatorju, u ebda nteress fi jew dritt
fug proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jigi miksub b’mod
obbligatorju, hlief meta hemm disposizzjoni ta’ ligi applikabbli
ghal dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist —

(a) ghall-hlas ta” kumpens xieraq;

(b) li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens

dritt ta’ access lil qorti jew tribunal indipendenti u
imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz I-interess
taghha fi jew dritt fuqg il-proprjeta u I-ammont ta’ kull
kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex
tikseb hlas ta’ dak il-kumpens; u

li tizgura lil kull parti fi proceduri fdik il-gorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell
middecizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f’Malta:

Izda fkazijiet specjali |-Parlament jista’, jekk hekk
jidhirlu xieraq li jaghmel fl-interess nazzjonali, b’ligi
jistabbilixxi I-kriterji li ghandhom jitharsu, maghduda
I-fatturi u c¢-Cirkostanzi I-ohra li ghandhom jitgiesu,
biex jigi stabbilit il-kumpens |i ghandu jithallas dwar
proprjeta li jittiehed pussess taghha jew Ii tigi
akkwistata b’mod obbligatorju,; u fkull kaz bhal dak
il-kumpens ghandu jigi iffissat u ghandu jithallas
skont hekk.
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(2) Ebda haga f'dan I-artikolu ma ghandha tiftiehem |i tolgot I-
eghmil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid ta’
pussess jew akkwist ta’ proprjeta -

(a)

(b)

(c)

(d)
(e)

()

(9)

(h)
(1)

J)

bi hlas ta’ xi taxxa, rata jew drittijiet;

bhala penali ghal, jew bhala konsegwenza ta’, ksur
tal-ligi, sew jekk bi proceduri Ccivili jew wara
dikjarazzjoni ta’ htija ta’ reat kriminali;

wara [-attentat ta’ tnehhija tal-proprjeta barra minn
jew gewwa Malta bi ksur ta’ xi ligi;

bhala tehid ta’ kampjun ghall-finijiet ta’ xi ligi;

meta I-proprjeta tikkonsisti fannimal meta jigi misjub
fart haddiehor jew mitluf;

bhala incidentali ghal kirja, licenza, privilegg jew
ipoteka, mortgage, dritt, bill of sale, plegg jew
kuntratt iehor;

bhala |-ghoti jew [-amministrazzjoni ta’ proprjeta
ghan-nom u ghab-benefi¢cju tal-persuna ntitolata
ghall-interess benefic¢jarju fiha, proprjeta fi trust,
proprjeta tal-ghadu jew il-proprjeta ta’ persuni
dikjarati falluti b’sentenza jew xort’‘ohra dikjarati
falluti jew insolventi, persuni ta’ mohh marid, persuni
mejta, jew ghaqgdiet korporati jew mhux korporati fil-
kors ta’ stralc jew likwidazzjoni;

fl-esekuzzjoni ta’ sentenzi jew ordnijiet ta’ grati;

minhabba Ii tkun fi stat perikoluz jew ta’ hsara ghas-
sahha tan-nies, annimali jew pjanti;

bhala konsegwenza ta’ xi ligi dwar il-preskrizzjoni ta’
azzjonijiet, preskrizzjoni akkwizittiva, art
abbandunata, tezor misjub, manumorta jew id-
drittijiet ta’ successjoni kompetenti lill-Gvern ta’
Malta, jew
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(k) ghal dak iz-zmien biss sakemm ikun mehtieg ghall-
finijiet ta’ xi ezami, investigazzjoni, kawza jew
inkjesta jew, fil-kaz ta’ art, I-eghmil fugha -

(i) ta’ xoghol ta’ konservazzjoni ta’ hamrija jew
ilkonservazzjoni ta’ risorsi naturali ohra ta’ kull
xorta jew ta’ rikostruzzjoni ta’ hsara tal-gwerra;
jew

(ii) ta’ zvilupp jew titjib agrikolu i s-sid jew
okkupant tal-art ikun gie mitlub, u jkun
minghajr skuza ragonevoli u legali rrofta jew
naqgas li jaghmel.

(3) Ebda haga f'dan I|-artikolu ma ghandha tiftiehem i tolgot I-
eghmil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghall-ghoti lill-Gvern
tal-proprjeta ta’ xi minerali, ilma jew antikitajiet ta’ taht I-art.

(4) Ebda haga fdan I-artikolu ma ghandha tiftiehem Ii tolqgot |-
eghmil jew hdim ta’ xi ligi ghat-tehid ta’ pussess obbligatorju
flinteress pubbliku ta’ xi proprjeta, jew [-akkwist obbligatorju
flinteress pubbliku u ta’ xi interess fi jew dritt fug proprjeta,
meta dik il-proprjeta, interess jew dritt huwa mizmum minn
ghaqgda korporata li hija mwaqqfa ghal skopijiet pubbli¢ci minn
xi ligi u li fiha ebda flejjes ma gew investiti barra minn flejjes
provduti minn xi legislatura f’Malta.

e | -Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
ghad-Drittijiet tal-Bniedem imbaghad jipprovdi illi:

"Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-
tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu
jigi ipprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u
bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji
generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod
inaggsu d-dritt ta’ Stat Ili jwettaqg dawk il-ligijiet li jidhrulu
xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont [-interess
generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet
ohra jew pieni.”
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Cirkostanzi simili gew studjati diversi drabi kemm mill-Qorti
Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem kif ukoll mill-Qrati ta’
Malta.

II-Qorti Ewropeja, fil-kawza Amato Gauci vs Malta (15 ta’
Settembru 2009) ghalkemm irrikonoxxiet li |-istat ghandu dritt
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta sostniet li ghandu jkun sodisfatt
ir-rekwizit tal-proporzjonalita.

"56. Any interference with property must also satisfy the
requirement of proportionality. As the Court has repeatedly
stated, a fair balance must be struck between the demands
of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individual’s
fundamental rights, the search for such a fair balance being
inherent in the whole of the Convention. The requisite
balance will not be struck where the person concerned
bears an individual and excessive burden (see Sporrong
and Lénnroth cited above, §§ 69-74, and Brumarescu v.
Romania [GC], no. 28342/95, § 78, ECHR 1999-VII).

57. The concern to achieve this balance is reflected in the
structure of Article 1 of Protocol No. 1 as a whole. In each
case involving an alleged violation of that Article the Court
must therefore ascertain whether by reason of the State’s
interference the person concerned had to bear a
disproportionate and excessive burden (see James and
Others, cited above, § 50, Mellacher and Others, cited
above, § 48, and Spadea and Scalabrino v. Italy, judgment
of 28 September 1995, § 33, Series A no. 315-B).

58. In assessing compliance with Article 1 of Protocol No.
1, the Court must make an overall examination of the
various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are
“practical and effective”. It must look behind appearances
and investigate the realities of the situation complained of.
In cases concerning the operation of wide-ranging housing
legislation, that assessment may involve not only the
conditions of the rent received by individual landlords and
the extent of the State’s interference with freedom of
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contract and contractual relations in the lease market, but
also the existence of procedural and other safeguards
ensuring that the operation of the system and its impact on
a landlord’s property rights are neither arbitrary nor
unforeseeable. Uncertainty -  be it legislative,
administrative or arising from practices applied by the
authorities - is a factor to be taken into account in
assessing the State’s conduct. Indeed, where an issue in
the general interest is at stake, it is incumbent on the
public authorities to act in good time, and in an appropriate
and consistent manner (see Immobiliare Saffi v. Italy,
[GC], no. 22774/93, § 54, ECHR 1999-V,; and Broniowski,
cited above, § 151).

59. Moreover, in situations where the operation of the rent-
control legislation involves wide-reaching consequences for
numerous individuals and has economic and social
consequences for the country as a whole, the authorities
must have considerable discretion not only in choosing the
form and deciding on the extent of control over the use of
property but also in deciding on the appropriate timing for
the enforcement of the relevant laws. Nevertheless, that
discretion, however considerable, is not unlimited and its
exercise cannot entail consequences at variance with the
Convention standards (see, mutatis mutandis, Hutten-
Czapska, cited above, § 223).”

II-Qorti Ewropea ikkunsidrat fid-dettall I-impatt li I-Att tal-1979
kellu fuq il-proprjeta tar-rikorrent Amato Gauci. Innutat li r-
rikorrent ma setax igawdi |-pussess fiziku tal-proprjeta tieghu u
ma setax jittermina I-kera. “Thus while the applicant remained
the owner of the property he was subjected to a forced
landlord-tenant relationship for an indefinite period of time.”
Ikkunsidrat li r-rikorrent ma kellux rimedju biex jizgombra lill-
inkwilini f'’kaz li kellu bzonn il-proprjeta ghalih jew ghall-familja

tieghu, ikkunsidrat li |-inkwilini ma kinux “deserving of such
protection” ghaliex kellhom proprjeta’ alternattiva. Ghalhekk
ikkummentat li |-ligi “lacked adequate procedural safeguards

aimed at achieving a balance between the interests of the
tenants and those of the owners”. Ikkunsidrat ukoll illi I-
possibilita tal-inkwilini li jivvakaw il-proprjeta kienet wahda

Page 19 of 31



remota peress li I-kirja tista’ tintiret. Accennat ghall-fatt li
dawn i¢-Cirkostanzi hallew lir-rikorrent “in uncertainty as to
whether he would ever be able to recover his property.”
Ikkunsidrat ukoll li -ammont massimu ta’ kera li seta’ jircievi r-
rikorrent (€420 fis-sena) kien ferm baxx u jikkontrasta bil-
gawwi mal-valur tas-suq. Wara li gieset dawn il-fatturi, il-Qorti
Ewropea kienet tal-fehma li “a disproportionate and excessive
burden was imposed on the applicant....the Maltese state failed
to strike the requisite fair balance between the general
interests of the community and the protection of the applicant’s
right of property.” Ghalhekk ikkonkudiet li fil-fatt kien hemm
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.

Il-kunsiderazzjonijiet tal-Qorti Ewropea fil-kawza (citata gew
segwiti fil-kawza fl-ismijiet Dr Cedric Mifsud et vs I-Avukat
Generali et (33/2010AE). II-Prim’Awla tal-Qorti  Civili,
(18.09.2012) wara li kkunsidrat illi I-Artikolu 12(2) tal-Kap 158
jipprovdi:

- ghal kera baxxa hafna li ma tirriflettix il-valur tal-
proprjeta fuq is-sug u ghalhekk ma jissalvagwardjax |-
interessi tas-sid, inkluz li jaghmel gliegh mill-proprjeta
tieghu (fil-kaz citat ir-rikorrenti kienu ged idahhlu 0.13%
tal-valur tal-proprjeta kif stmata mill-perit);

- ghal awment ta’ kera kull imistax(15)-il sena biss;

- ghall-mod kif jigi kkalkulat I|-awment fil-kera, u cioe
ibbazat fuq I-indici tal-inflazzjoni u li ma jistax jagbez id-
doppju tal-kera;

- ghall-fatt li jekk ma hemmx gbil fuq il-kundizzjonijiet tal-
kirja, I-uniku rimedju li ghandu s-sid hu li jirreferi I-kaz
qguddiem il-Bord li Jirregola |-Kera;

- ghal stat ta’ in¢ertezza ghar-rigward ta’ meta s-sid ikollu
d-dritt jiehu lura I-pussess ta’ hwejgu;

- ghal nuqgqgas ta’ garanziji proc¢edurali sabiex is-sid ikun
jista’ jiehu |-pussess ta’ hwejgu f'kazijiet fejn ikollu bzonn
il-proprjeta ghall-uzu tieghu jew ta’ membri tal-familja
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tieghu jew fejn i¢-Censwalist ma jimmeritax |li jinghata
protezzjoni;

ikkonkludiet |i I-istess Artikolu 12(2) imur kontra d-dritt
fundamentali tar-rikorrenti kif protett fl-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Osservat li dan |-Artikolu
12(2) ghadu kif kien meta gie introdott fl-1979 u li hu altru
milli evidenti li |-piz finanzjarju ghadu sa llum mixhut fuq is-
sidien privati. Ghalhekk iddikjarat [-Artikolu 12(2) bhala bla
effett fir-rigward tal-proprjeta mertu tal-kawza u ddikjarat li I-
intimati (inkwilini) ma jistghux jinvokawh biex jibqghu jabitaw
fil-fond. Ikkundannat lill-Avukat Generali sabiex ihallas lir-
rikorrenti s-somma ta’ €30,000.

Id-decizjoni giet appellata biss mill-Avukat Generali, (I-intimati
ma appellawx) u [-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni taghha
(25.10.2013) ikkonfermatha hlief ghall-ammont ta’” kumpens
likwidat.

F'kaz identiku tal-istess rikorrenti sar appell kemm mill-Avukat
Generali u kif ukoll mill-intimat. Fir-rigward ta’ dik il-parti fejn
I-ewwel gorti qalet li I-intimat ma jistax jibga’ jinvoka I-Artikolu
12(2) biex jibga’ jabita fil-fond, il-Qorti Kostituzzjonali fid-
decizjoni taghha tal-31.01.2014 qgalet hekk:

“Ghalhekk, jekk tordna biss il-hlas ta’ danni u thalli illi I-ligi
jkompli jkollha effett, il-gorti tkun geghda effettivament
tippermetti Ii  jkompli jtul fiz-Zzmien stat ta’ anti-
kostituzzjonalita  bil-htiega i I-atturi jifthu kawza
kostituzzjonali perjodikament biex jiehdu [-kumpens ghall-
ksur li komplu jgarrbu mill-ahhar sentenza 'l quddiem. Flok
ittemm stat ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali, il-gorti tkun
geghda tippermetti li jitkompla bil-kondizzjoni tal-hlas ta’
danni, meta dak Ii jridu [-ligijiet i jharsu d-drittijiet
fundamentali hu i dawk id-drittijiet jitharsu tassew, u
mhux ikomplu jinkisru basta jithallsu d-danni, bhallikieku I-
hlas tad-danni huwa licenzja ghall-ksur kontinwat tad-
drittijiet fondamentali.”

Hija ghalhekk ¢ahdet I-appell tal-intimat Camilleri fug dan il-
punt. Fir-rigward tal-kwantum tad-danni dehrilha li kellu jkun

Page 21 of 31



hemm temperament, u naqqgset |-ammont li kellu jhallas I-
Avukat Generali minn €20,000 ghal €10,000.

Fir-rigward tal-kwistjoni tal-applikabbilita o meno tal-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni f'kaz li I-proprjeta ma tkunx ittiehdet (bhal
f'’kaz ta’ espropriazzjoni) din il-gorti taghmel riferenza ghall-
insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet John
Bugeja vs Prov. Rev Alfred Calleja noe et (1508/2000) deciza
fil-11.11.2011. Din kienet tirrigwarda kaz fejn qgamet il-
kwistjoni dwar jekk [-Artikoli 12(4), (5) u (6) tal-Kap 158 (li
jirrigwardaw il-konverzjoni minn cens temporanju ghal cens
perpetwu) jammontawx ghal ksur tad-drittijiet fondamentali
tal-padrun dirett kif protetti taht I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
ta-Konvenzjoni Ewropea u wkoll taht I[-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni. II-Qorti irriteniet hekk:

"Din il-qorti, f'sentenza li kienet tat fis-7 ta’ Dicembru 2009
in re Josephine Bugeja et versus Avukat Generali, kienet
galet illi ma hemmx tehid ta’ proprjeta meta cens
temporanju jigi konvertit fwiehed perpetwu, u ghalhekk
kaz bhal dak ma jintlagatx mill-art. 37 tal-Kostituzzjoni.
Illum, izda, din il-gorti hija tal-fehma illi ma hux ghal kollox
korrett illi tghid illi kaz ta’ konverzjoni ta’ cens temporanju
fwiehed perpetwu ma jintlagatx bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni,
li jhares ukoll kontra t-tehid ta’ kull “interess fi jew dritt fug
proprjeta ta’ kull xorta Ili tkun”. Meta ghalag ic-cens
temporanju s-sid kellu jikseb il-proprjeta shiha tal-
immobbli; bis-sahha tal-ligi, izda, jittehidlu ghal dejjem I-
utli dominju - sehem sostanzjali mill-jedd ta’ proprjeta — u
ghalhekk b’ebda mod ma jista’ jinghad illi ma ttehidlu ebda
interess jew dritt fuqg il-proprjeta. Essenzjalment, mela, kull
tehid ta’ ius in re jintlagat mill-37 tal-Kostituzzjoni.”

Hekk ukoll fil-kawza fl-ismijiet MaryAnne Busuttil vs Tabib John
Cassar et (33/2007), kawza ohra |li kienet tirrigwarda
konverzjoni minn ¢ens temporanju ghal ¢ens perpetwu, il-Qorti
Kostituzzjonali fid-decizjoni taghha tal-31 ta’ Ottubru 2014
kellha hekk xi tghid dwar |-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni:

“"L-art. 37 tal-Kostituzzjoni ihares mhux biss kontra t-tehid
tal-proprjeta shiha minghajr kumpens xierag, b’mod i
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tinholog sitwazzjoni fejn ‘“is-sid originali gie Zzvestit u
mnezza’ minn kull dritt li ghandu fuq dik il-proprjeta”, izda
jrid ukoll illi “ebda interess fi jew dritt fug proprjeta ta’ kull
xorta li tkun” ma jittiehed minghajr kumpens xieraq.”

Il-kaz in kwistjoni huwa kemmxejn differenti minn dawn it-
tnejn sucitati in kwantu hawnhekk ¢-Cens temporanju gie
kkonvertit flokazzjoni u mhux f'¢cens perpetwu. Izda hawnhekk
ukoll, ma jistax jinghad li lir-rikorrenti ma ttehdilhom I-ebda
interess jew dritt fug il-proprjeta taghhom minkejja li bagghu
is-sidien. L-applikazzjoni tal-Artikolu 12(2) ukoll,
essenzjalment, tammonta ghal tehid indefinit ta’ “ius in re”, u,
kif gara fil-kaz odjern, dan minghajr kumpens xieraq.

Fis-seduta tat-3 ta’ Dicembru 2013, din il-qorti bi gbil mal-
partijiet hatret lill-perit Mario Axisa biex ihejji stima tal-
proprjeta u l-valur lokatizju taghha ghal kull sena mill-1990 sa
llum. Huwa kellu wkoll jiehu in konsiderazzjoni kull
ameljorament fil-fond li sar mill-intimati Cassar Reynaud.

Skont it-tabella B il-valur tal-ispejjez straordinariji li ghamlu I-
intimati mill-1973 sal 2011 jammonta ghal €50,360.

IlI-perit fir-rapport tieghu kkonkluda li I-valur prezenti (2014)
tal-proprjeta fi stat vakanti huwa ta’ €410,000, filwaqt li I-valur
lokatizju taghha fi stat vakanti huwa ta’ €12,600 fis-sena
(€1050 fix-xahar). Ovvjament il-valuri kienu jkunu ingas i
kieku ma sarux l-ispejjez da parti tal-intimati. Hekk per
ezempju ikkalkula li fis-sena 2014 il-valur li kieku ma sarux |-
ispejjez kien ikun ta’ €335,635, filwaqt li I-valur lokatizju kien
ikun ta’ €10,320. It-Tabelli C u D fil-fatt juru d-differenza fil-
valuri tul is-snin kieku ma sarux tali spejjez.

Ghalkemm il-perit gie eskuss ma kien hemm I|-ebda revizjoni
tal-konkluzjonijiet tieghu u jigi osservat li ma saret |-ebda talba
da parti tal-intimati sabiex jigu mahtura periti addizzjonali.

F'dan I-isfond ta’ cirkostanzi, din il-Qorti qgieset illi meta I-
proprjeta in kwistjoni inghatat b’cens mill-awturi fit-titolu tar-
rikorrenti lill-intimat Alfred Cassar Reynaud fis-sena 1973 ghal
sbatax-il sena, huma abbazi tal-Artikolu 1521(1) tal-Kodici
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Civili kellhom mohhhom mistrieh li wara I-iskadenza ta’ tali
zmien, il-fond taghhom b’kwalsiasi miljoramenti li saru fih, kien
ser jintradd lilhom.

Madanakollu fl-1979 gie introdott I-Artikolu 12(2) tal-Kapitolu
158 u ghalhekk meta skada I-perjodu tac-¢ens fI-1990, is-
sidien ma setghux jiehdu Ilura hwejjighom, izda kellhom
jippermettu li¢c-¢enswalist jibga’ jabita fil-proprjeta taghhom,
issa bhala inkwilin.

L-intimati Cassar Reynaud fis-sottomissjonijiet taghhom
jargumentaw illi kien hemm akkwijexxenza totali u
inkondizzjonali da parti tar-rikorrenti (jew ahjar l-awturi fit-
titolu taghhom) ghal din il-lokazzjoni li nibtet fl-1990 u bagghet
fis-sehh a tenur tal-artikolu 12(2). Jargumentaw illi una volta
accettata, issa huwa tard wisq biex ir-rikorrenti jressqu
lanjanza fir-rigward tal-istess lokazzjoni. Isostnu li I-ftehim
sar, |-hekk imsejjah “gentleman’s agreement” u permezz ta’
tali ftehim is-sidien “volontarjament” issoggettaw ruhhom ghal
lokazzjoni taht kundizzjonijiet ulterjuri pattwiti. Jacéennaw
ghall-fatt li I-ftehim gie attwat u baga’ jigi osservat miz-zewg
nahat anke meta ir-rikorrenti odjerni saru ko-proprjetarji.

Izda |-vertenza kollha fil-kaz odjern tirrigwarda I-fatt li kien
proprju minhabba [-Artikolu 12(2) tal-Kap 158 li |-awturi fit-
titolu tar-rikorrenti ma kellhomx trig ohra hlief li jissoggettaw
ruhhom ghal lokazzjoni. Certament |i wiehed ma jistax
jassumi, kuntrarjament ghal dak li ged isostnu I-intimati Cassar
Reynaud, li dan ghamluh “volontarjament”. Kien invece I-
Artikolu 12(2) tal-Kap 158 li impona tali sitwazzjoni fughom.

Din il-gorti, wara li kkunsidrat i¢c-¢irkostanzi partikolari tal-kaz
u I-insenjament tal-qrati fuq citati f'cirkostanzi simili tasal ukoll
ghall-konkluzjoni li I-Artikolu 12(2) tal-Kap 158 huwa leziv tad-
dritt fondamentali tar-rikorrenti kif protett taht |-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni u taht I|-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea.

Il-kera li I-intimati Cassar Reynaud ged ihallsu u ilhom ihallsu
mill-1990 ghal din il-proprjeta b’gnien f'Hal Lija hija ferm iktar
baxxa mill-valur tas-sugq u ghalhekk I-istess rikorrenti ma
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setghux (u ghadhom ma jistghux) jimmassimizzaw il-gliegh li
setghu/jistghu jaghmlu minn dan il-fond taghhom. Biex
jinghata ezempju, huma mill-2006 geghdin idahhlu €2236.20
fis-sena izda skont il-perit tekniku |-valur lokatizju tal-proprjeta
fis-sena 2014 kien ta’ €12,600 u ghalhekk 5.6 darbiet aktar
minn dak li geghdin jircievu. (Kieku l-intimati ma ghamlux |-
ispejjez straordinarji li ghamlu fil-fond, il-valur lokatizju fis-
sena 2014 kien ikun ta’ €10,320 annwali, u ghalhekk xorta
wahda 4.6 darbiet iktar minn dak li ged jir¢ievu llum). In oltre
il-frekwenza tal-awment fil-kera u I-mod kif jigi kkalkulat I-
awment skont [-Artikolu 12(2) ukoll ma jharisx I-interessi
taghhom.  Tezisti wkoll inCertezza dwar meta r-rikorrenti
jistghu jiehdu lura I-proprjeta taghhom, anke jekk I-intimati
illum il-gurnata huma pjuttost anzjani u jidher li m’'ghandhom
lil hadd mit-tfal jogghod maghhom Ii jista’ jiret il-kirja. L-
Artikolu 12(2) langas ma jipprovdi garanziji procedurali f'kaz li
r-rikorrenti jridu I-proprjeta ghall-uzu personali taghhom jew
ic-censwalist ma jimmeritax protezzjoni (kif assolutament ma
jidhirx li kien il-kaz fir-rigward tal-intimati il-Maggur Cassar
Reynaud u I-mara tieghu).

Biex din il-qorti tissellef il-kliem tal-Qorti Ewropea ghad-
drittijiet tal-Bniedem, fil-kawza fuq citata Amato Gauci vs
Malta, f'dan il-kaz in kwistjoni ukoll:

"..a disproportionate and excessive burden was imposed on
the applicant....the Maltese state failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the
community and the protection of the applicant’s right of
property”.

Ghal dan il-ksur tad-dritt fundamentali taghhom kif protett
mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea, ir-rikorrenti
ghandhom jigu kumpensati ghaz-zmien |i gew imcahda mill-
godiment tal-fond in kwistjoni tul snin li kienu proprjetarji jew
ko-proprjetarji mal-awturi fit-titolu taghhom

Ir-rikorrenti ikkalkulaw illi |-kumpens li ghandhom jinghataw
ghas-snin li kienu méahhda mill-proprjeta taghhom ghandu jigi
kkalkulat mill-1990. Skont huma abbazi tal-istimi li saru mill-
perit tekniku Mario Axisa, ghandhom jiehdu €192,012.60 biex
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jaghmel tajjeb ghall-izbilan¢ tad-dannu pekunjarju li sofrew.

Din il-gorti fl-ewwel lok tispjega li ghalkemm ir-rikorrenti
geghdin jitlobu kumpens ghal ksur ta’ dritt fundamentali
protett mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni hija ma tistax ma
tgisx ukoll id-danni pekunjarji li sofrew ghaliex dawn
effettivament  jaffettwaw I|-estenzjoni tal-ksur tad-dritt
fundamentali taghhom. Taghmel riferenza f'dan ir-rigward ghal
sentenza ri¢enzjuri moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
fl-ismijiet: Walter Delia et vs Chairman tal-Awtorita tad-Djar
(54/09AE) deciza fit-18 ta’ Frar 2016, fejn intgal hekk:

"51. F'Ghigo v. Malta, il-Qorti Ewropea spjegat illi I-iskop li
jinghata rimedju taht dan [-artikolu hu sabiex ir-rikorrenti
jitpogga kemm jista’ jkun fil-pozizzjoni li kien ikun fih [i
kieku I-ksur ma kienx sar. “"The Court reiterates that an
award for pecuniary damage under Article 41 of the
Convention is intended to put the applicant, as far as
possible, in the position he would have enjoyed had the
breach not occurred (see, mutatis mutandis, Kingsley v.
the United Kingdom [GC], no. 35605/97, § 40, ECHR 2002-
Iv).”

52. Ghalkemm hemm distinzjoni bejn il-kuncett tal-
kumpens ghall-ksur ta’ dritt fundamentali protett mill-
Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni, u I-kuncett ta’ danni Civili,
ghandu jinghad li I-estensjoni tad-danni pekunjarji li tkun
sofriet persuna taffettwa [-estenzjoni tal-ksur tad-dritt
fundamentali taghha wkoll u ghalhekk dawn ma jistghux
ma jittiehdux in kunsiderazzjoni. Kif spjegat I-ewwel Qorti
m’hemm xejn fil-ligi li jipprojbixxi lill-Qorti milli tillikwida
somma ghad-danni pekunjarji i tkun sofriet persuna
b’rizultat ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali.”

Din il-qorti, kkunsidrat diversi fatturi fl-ezercizzju li ghamlet
sabiex tillikwida I-kumpens dovut.

- Qieset I-istimi tal-perit tal-valur lokatizju tal-fond ghal kull
sena mill-1992 (meta r-rikorrenti wirtu l-ewwel 2 sehem
taghhom mill-proprjeta) sal 2014 u gieset bejn wiehed u
iehor kemm kien ikun ghas-snin 2015 u 2016;

Page 26 of 31



- Qieset I-ishma li r-rikorrenti kellhom fuq il-proprjeta tul is-
snin: Va fI-1992, 2 fI-1993, 34 flI-1997 u |-fatt li kellhom il-
proprjeta kollha fl-2009 u hadmet il-kalkoli taghha skont
tali proporzjoni;

- Hadet konjizzjoni biss tal-istimi tal-valur lokatizju tal-fond
minghajr I-ispejjez li saru mill-intimati Cassar Reynaud;

- Ikkalkulat li I-izbilan¢ li sofrew kien madwar €130,000

- Qieset madanakollu il-fatt li I-valuri lokatizji huma biss
indikazzjoni tat-telf ekonomiku li garrbu u mhux prova ta’
telf reali u ghalhekk irid ikun hemm xi ftit temperament
fil-kwantum tal-kumpens f'dan ir-rigward;

- Qieset li ghalkemm ir-rikorrenti hallew jiddekorru diversi
snin sabiex jikkontestaw il-konverzjoni lokatizja li twettqget
flI-1990 minhabba |-Artikolu 1990 (haga li per se ghandha
twassal ghal temperament fil-kwantum tal-kumpens),
min-naha I|-ohra tifhem |i qgabel id-decizjoni tal-Qorti
Ewropea f'"Amato Gauci vs Malta fl-2009, liema decizjoni
ikkontrastat bil-kbir il-gurisprudenza nostrana f'¢irkostanzi
simili, ma kellhomx wisq motivazzjoni sabiex jipprocedu
gudizzjarjament.

Dawn il-kunsiderazzjonijiet kollha finalment wassluha ghall-
ammont ta’ €50,000.

Dwar |-effett li jibgalu [-Art. 12(2), il-Kostituzzjoni u I-Att dwar
il-Kkonvenzjoni Ewropea (Kap 318) jaghmluha c¢ara illi fejn xi
ligijiet huma inkonsistenti maghhom, dawn huma "“bla effett”.

L-Artikolu 6 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jistipula hekk:

"Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tas-subartikoli (7) u (9)
tal-Artikolu 47 u tal-Artikolu 66 ta’ in il-Kostituzzjoni, jekk
xi ligi ohra tkun inkonsistenti ma’ din il-Kostituzzjoni, din il-
Kostituzzjoni ghandha tipprevali u I-ligi I-ohra ghandha,
safejn tkun inkonsistenti, tkun bla effett.”
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L-Artikolu 3 tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea jistipula hekk:

"(2) Fejn ikun hemm xi ligi ordinarja li tkun inkonsistenti
mad-Dirittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali, I-
imsemmija Drittijiet u Libertajiet Fundamentali ghandhom
jipprevalu, u dik il-ligi ordinarja, safejn tkun inkonsistenti,
tkun bla effett.”

Gialadarba din il-qorti ged issib li I-Artikolu 12(2) tal-Kap 158
inkonsistenti mal-Kostituzzjoni u mal-Konvenzjoni in kwantu
huwa leziv tad-dritt fundamentali tar-rikorrenti kif protett taht
[-Artikolu 37 u I|-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll rispettivament,
allura isegwi li tali artikolu ma jistax jigi invokat mill-intimati
biex ikomplu jabitaw fil-fond.

L-intimati Cassar Reynaud fis-sottomissjonijiet taghhom
jilmentaw illi lI-izgumbrament huwa “kastig estrem” u mhux
rimedju. Isostnu li fil-kawza Mifsud et noe vs AG et ir-rimedju
moghti ma kienx wiehed ta’ zgumbrament izda biss ta’
kumpens. Effettivament fil-kawzi Mifsud et noe vs AG et
(33/2010AE) u Mifsud et noe vs AG et (34/2010AE) decizi t-
tnejn mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fl-18 ta’ Settembru 2012,
gie deciz fl-ewwel lok li I-Artikolu 12(2) m’ghandux effett in
kwantu inkonsistenti mad-dritt fundamentali tar-rikorrenti taht
I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. Ghalkemm il-gorti ma ordnatx
specifikatament |-“izgumbrament” qalet li I-intimati rispettivi
ma jistghux jinvokaw dan I-artikolu (li hija ddikjarat bla effett)
biex jibgqghu jabitaw fil-fondi rispettivi. Imbaghad hija ordnat
ukoll li jithallas |-kumpens mill-Avukat Generali. In oltre, kif
diga gie ccitat supra, fil-kawza 34/2010, il-Qorti Kostituzzjonali
fid-decCizjoni taghha tal-31.01.2014 spjegat illi jekk tordna li
jithallas il-kumpens biss u thalli I-ligi jkompli jkollha effett ma
jkunx ged jintemmm stat ta’ ksur ta’ drittijiet fundamentali, anzi
I-qgorti invece tkun qgeghda tippermetti |i dan jitkompla:
“bhallikieku I-hlas tad-danni huwa licenzja ghall-ksur kontinwat
tad-drittijiet fondamentali.”

L-intimati Cassar Reynaud jilmentaw illi ghamlu diversi spejjez

fil-fond in kwistjoni. Skont il-perit imgabbad mill-qgorti il-valur
tal-ispejjez li ghamlu |-intimati mill-1973 sal 2011 jammonta
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ghal €50,360°.

F'Tabella A tar-rapport tieghu il-perit elenka fid-dettall ix-
xoghlijiet li saru tul is-snin. Kif ikkummenta I-istess perit, |-
aktar xoghlijiet estensivi li saru fil-proprjeta kienu dawk li saru
fil-perjodu bejn I-1973 u 1-1974 meta |-intimat Cassar Reynaud
kien ghadu kemm ha I-proprjeta b’¢ens u kien ged jirrendi I-
istat tad-dar f'wiehed aktar abitabbli. Il-perit kompla jispjega li
fis-snin sussegwenti imbaghad, sas-sena 1998, ix-xoghlijiet li
saru kienu bhall-bini mill-gdid tal-hajt tas-sejjiegh li kien
waqa, kif ukoll I-irfid tat-terazzin, jew inkella ghal skop aktar
dekorattiv. Mill-1998 imbaghad rega’ beda ciklu iehor ta’
xoghlijiet ta” manteniment.

L-ispejjez li saru, kemm dawk strutturali, kemm dawk
dekorattivi/miljoramenti, kif ukoll dawk necessarji ghall-
manteniment tal-post, kienu skont il-perit, kollha straordinariji.

Ghal dak li jirrigwarda l-ispejjez li saru fil-perjodu bejn [-1973 u
[-1979 (meta giet promulgata il-ligi li tat lill-intimati il-jedd li
jibgghu jabitaw fil-post anke meta tiskadi I|-koncessjoni
enfitewtika) f'liema perjodu, fi kliem il-perit stess, saru I|-iktar
xoghlijiet “estensivi’, c¢ertament |i ma jistghux jilmentaw
dwarhom I-intimati ghaliex dawn saru bir-riskju li fi tmiem I-
enfitewsi japplika |-Artikolu 1523(1) tal-Kodi¢i Civili u cioé li
meta jkun hemm id-devoluzzjoni i¢-¢enswalist ma jkollu jedd
ghal ebda hlas ghall-miljoramenti.

Apparti it-travu fil-hajt li sar ghall-habta tal-1982, xi madum li
nbidel fl-1985 u x-xoghlijiet fil-gnien i saru fI-1989, il-
kumplament tax-xoghlijiet (kemm dawk relatati mal-(i)
miljoramenti kif ukoll dawk necessarji ghall-(ii) manteniment
tal-fond) saru fil-perjodu tal-lokazzjoni.

II-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fuq citata Mifsud et noe vs I-
AG et (34/2010) qalet hekk fir-rigward tax-xoghlijiet li kien
ghamel I-intimat konsistenti f" miljoramenti:

"45. Mix-xiehda izda hareg illi I-bicca I|-kbira tax-xoghlijiet

> Ara Tabella B, fol 220
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saru wara li ntemm i¢-¢ens u I-konvenut beda jzomm il-
fond b’kiri. Dawn ix-xoghljiet saru bi ksur ta’ dak Ii jghid u
jrid I-art. 1564 tal-Kodici Civili:

“1564. (1) Il-kerrej, matul il-kiri, ma jista’
jaghmel ebda tibdil fil-haga mikrija minghajr il-
kunsens ta’ sid il-kera, u m’ghandux jedd jitlob il-
hlas Iura tal-valur, ikun kemm ikun, tal-
miljoramenti maghmula minghajr dak il-
kunsens.”

46. Il-konvenut ghalhekk ma jistax jilmenta ghax sejjer jigi
mcahhad mill-benefi¢cju ta’ spejjez li ma kellu ebda jedd illi
jaghmel.”

Issa I-intimati Cassar Reynaud ghamlu mhux biss spejjez
straordinarji konsistenti f'miljoramenti izda ghamlu wkoll
spejjez straordinarji necessarji ghall-manteniment tal-fond. Ir-
rikorrent Ian Ellis pero fl-affidavit tieghu gal hekk:

“Fir-rigward ta’ riparazzjonijiet straordinarji, huwa minnu
illi minn mindu ttermina [-enfitewsi fl-1990 [-mizZzewgin
Cassar Reynaud qatt ma sagsewna biex naghmlu xi
riparazzjonijiet fid-dar, pero huwa minnu wkoll illi gatt ma
infurmawna jew avzawna illi kien hemm xi htiega ta’
riparazzjonijiet straordinarji.”

L-intimat Alfred Cassar Reynaud fl-affidavit tieghu spjega li
huma kienu ghamlu I-ispejjez kollha fid-dar in vista tal-
protezzjoni li toffrilhom il-ligi bhala kerrejja.

Minkejja li din il-qorti tifhem |-ilment tal-intimati fir-rigward tal-
ispejjez li huma ghamlu fil-fond mertu tal-kawza, din il-
kwistjoni tal-ispejjez tesorbita mill-kwistjoni kostituzzjonali/
konvenzjonali li ghandha quddiemha llum. L-ispejjez li ghamiu
jew ma ghamlux I-intimati huma irrilevanti ghall-vertenza
odjerna: u cioé biex jigi deciz jekk I-Artikolu 12(2) hux leziv fil-
konfront tad-drittijiet tal-intimati kif protetti mill-Kostituzzjoni u
I-Konvenzjoni Ewropea u konsegwentement jinghata rimedju
lir-rikorrenti.
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Din il-gorti, kif spjegat supra, gieset |-ammont ta’ spejjez li gie
stmat li ghamlu |-intimati ghall-finijiet biss tal-komputazzjoni
tal-kwantum tal-kumpens (li ghaliha ghandu jaghmel tajjeb |-
Avukat Generali u mhux l|-intimati Cassar Reynaud), u cioé
meta kkunsidrat |-izbilan¢ bejn il-valur lokatizju kif stmat mill-
perit tekniku tul is-snin u [-ammont ta’ kera effettiv |i récevew
ir-rikorrenti tul is-snin. Kif gie spjegat, hija bbazat il-kalkoli
taghha fuq I-istimi tal-valur lokatizju tal-fond minghajr |-
ispejjez li saru mill-intimati Cassar Reynaud.

Ghal dawn il-ragunijiet, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi:

1. Tilga’ l-ewwel talba fis-sens illi tiddikjara li I-Artikolu 12(2)
tal-Ordinanza li Tnehhi [-Kontroll tad-Djar (Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta) jilledi d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-proprjeta taghhom 41, Trig Sir Ugo Mifsud,
Lija bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem fir-rigward tal-fond;

2. Tilga’ t-tieni talba fis-sens illi tiddikjara li ghaldagstant dan
|-Artikolu m’ghandux effett. Konsegwentement I-intimati
Cassar Reynaud ma jistghux jinvokawh biex jibgghu
jabitaw fil-fond oggett ta’ dawn il-pro¢eduri;

3. Tikkundanna lill-intimat I-Avukat Generali sabiex ihallas
lir-rikorrenti is-somma ta’ €50,000 (hamsin elf Ewro).

L-ispejjez ghandhom ikun a karigu tal-Avukat Generali.

IMHALLEF

DEP/REG
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