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J&C Properties Limited (C-29114)
V.

L-Avukat Generali, llum I-Avukat tal-Istat;
Romina Attard Palmier u Emanuel Attard

1. Dan huwa appell tal-Avukat Generali, llum |-Avukat tal-Istat, minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza kost-
ituzzjonali taghha fid-9 ta’ Lulju 2019 li biha sabet illi t-thaddim tal-
art. 12(2) tal-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar [Kap. 158] jikser
il-jeddijiet tas-socjeta attrici mharsa taht I-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’

Malta [il-Kostituzzjoni] u taht |-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenz-
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joni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Liberta-
jiet Fundamentali [I-Ewwel Protokoll]. Bhala rimedju ghal dan il-ksur
l-ewwel qorti ordnat lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas lill-attrici
kumpens ta’ hmistax-il elf euro (€15,000) u ddikjarat ukoll illi I-
konvenuti Attard Palmier u Attard ma jistghux jinqdew bid-dispos-
izzjonijiet tal-art. 12 tal-Kap. 158 biex ikomplu jokkupaw il-proprjeta

tal-attrici.

2. |l-fatti li wasslu ghal din il-kawza gew imfissra hekk fis-sentenza li

minnha sar |-appell:

»30.06.1982: ir-rikorrent xtrat il-fond minghand Helen Camilleri u
ohrajn.

»24.04.1986: ir-rikorrenti ikkoncediet il-fond b’¢ens temporanju ghal
21 sena lil Joseph Palmier. I¢-¢ens kien ta’ Lm100 fis-sena.

»29.05.2007; skada ¢-¢ens. Bis-sahha tal-Att XXIIl tal-1979, Palmier
kompla jokkupa I|-fond b'titlu ta’ kera fl-ammont ta’ LM167.62¢
(€390.45) fis-sena b’zieda kull 15-il sena skont I-inflazzjoni izda qatt
iktar mid-doppju. Palmier miet. Billi I-konvenuta kienet tghix mieghu
baqghet fil-fond.

»01.01.2013: skont Att X tal-2009, il-kera sar Lm193.13 (€449.86) u
joghla kull 3 snin.

»01.01.2016: il-kera ghola ghal €459.14 fis-sena.«

3. Billi kienet tal-fehma illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 kif emendati
bl-Att XXIII tal-1979 ma holqux bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-kerrej, ghax ma jhallux li s-sid jirCievi kera dagskemm jippermetti

s-suq, l-attrici fethet din il-kawza u talbet illi I-qorti:

»1. tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrent |-operazzjonijiet ta’
[-artikolu 12 partikolarment I-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet
vigenti, geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati Attard u Attard
Palmier u jirrenduha impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess tal-
proprjeta taghhom;

»2. konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha ... bi vjolazzjoni
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u |-ewwel artikolu tal-Ewwel
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Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghti lir-rikorrenti ir-rimediji li jidhrilha xierga
fis-sitwazzjoni;

»3. tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati huma responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-oper-
azzjonijiet tal-Att XXIIl ta’ I-1979 li ma kreawx bilan¢ dust bejn id-
drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u
langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-Kon-
venzjoni Ewropea;

»4. tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti;
»5. tikkundanna lill-intimati ihallsu I-istess kumpens u danni likwidati.«

4. L-Avukat Generali, llum I-Avukat tal-Istat, ressaq dawn |-e¢cezz-

jonijiet, fost ohrajn:

»4. ... ... ... d0lli -Att XXIII tal-1979, li bih gie introdott I-artikolu 12 tal-
Kap. 158, jikkostitwixxi ligi ad hoc Ii I-iskop indiskuss taghha kien illi fl-
interess generali jizgura akkomodazzjoni ghal diversi persuni i
effettivament kienu ser jigi zgumbrati minn djarhom, fi skala pjutost
konsiderevoli. Dan fifisser li tali artikolu tal-ligi ma jikkostitwix tehid
forzuz tal-proprieta jew tehid obligatorju izda kontroll ta’ uzu ta’
proprjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni Ewropea; illi
sabiex wiehed jitkellem fuq tehid sforzuz jew obbligatorju, persuna trid
tigi svestita minn kull dritt li ghandha fuq il-proprjeta meta fil-kaz odjern
l-istat sempli¢ciment irregolarizza sitwazzjoni socjali fl-ambitu tal-gid
komuni, liema sitwazzjoni kienet inholqot sussegwentement ghal
interpretazzjonijiet tal-grati maltin ghal Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
minghajr perd ma ippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti qua proprjetarji
tal-fond de quo;

»5. illi 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 socjali, specjalment fkazijiet fejn dawk il-
mizuri huma tali li jikkontrollaw |-uzu tal-proprjeta u mhux i¢ahhdu lis-
sid mill-proprjeta. Tali diskrezzjoni m’ghandiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli;

»6. illli inoltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost, meta I-iskop
pubbliku jkun wiehed socjali I-valur li jigi pretiz minn sid il-fond bhala
kumpens tal-uzu li ged isir mill-fond ma jistax jitkejjel mal-valur li I-fond
igib fis-suq. 1l-Qorti Ewropeja stess fil-gurisprudenza taghha fosthom
fil-kaz ta’ Amato Gauci v. Malta rrikonoxxiet li State control over level
of rent falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation by
the State, and its application may often cause significant reductions in
the amount of rent chargeable. Illi I-awment tal-kera kif kontemplat taht
l-artikolu 12 jilhaq il-bilan¢ bejn l-interess generali u dak tal-privat;
ghaldagstant mhux il-kaz li wiehed jitkellem fuq kumpens mhux xieraq
(Philip Amato Gauci v. Avukat Generali et, rik. nru. 37/01FS, deéiza
fis-26 ta’ Mejju 2006);
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»7. illi minghajr pregudizzju ghas-suespost anke jekk fil-kaz odjern
jirrizulta li I-kera dovut lir-rikorrenti huwa inferjuri ghall-valur lokatizju
fis-suqg, dan it-tnaqqis huwa kontro-bilan¢jat bil-margini wiesgha tal-
istat li jillegisla [sic] fil-kuntest ta’ mizuri socjali;

»8. illi jsegwi ghalhekk ... li fil-kaz odjern din |-onorabbli gorti ma
ghandiex tevalwa din I-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni
tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar
wiesa’ u cioe mill-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realta
ekonomika u so¢jali tal-pajjiz in generali;

»9, ...

»10. illi jigi enfasizzat li fil-kazijiet Amato Gauci v. Malta, Saliba v.
Malta u Ghigo v. Malta il-Qorti Ewropeja kienet waslet ghal konkluzjoni
li kien hemm sproporzjonalita u tgassim mhux xieraq tal-pizijiet u |-
benefi¢éji biss fdawk il-kazijiet u fdawk i¢-cirkostanzi partikolari u
allura ma stabbilew ebda prin€ipju universali. Id-decizjonijiet ikkwotati
mir-rikorrenti jikkostitwixxu stat biss fil-konfront tal-partijiet fdawk il-
kazijiet partikolari.

»11. illi mis-suespost isegwi li ma hemm ebda ksur ta’ |-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni jew l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewro-
pea.«

[l-konvenuti Romina Attard Palmier u Emanuel Attard ressqu dawn |-

eccezzjonijiet, fost ohrajni:

»5. illi fil-meritu jinghad li I-esponent gatt ma jista’ jivvanta I-lezjonijiet
minnu pretizi stante li I-kuntratt t'enfitewsi indizamina gie redatt fid-29
ta’ Mejju 20172, u allura wara 1-1979, u ghalhekk Il-istess attur kien ben
konxju tal-istat tad-dritt fdak il-perjodu u dan il-prin¢ipju huwa ormai
palesi fil-gurisprudenza nostrali, ara per ezempju s-sentenza rikors
nru. 28/2016, deé¢. 09/10; ... ... «

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»(1) tichad it-tieni, it-tielet, ir-raba’ u I-hames ec¢¢ezzjonijiet tal-intimati
Attard,;

»(2) tichad l-e¢éezzjonijiet kollha tal-Avukat Generali;

»(3) fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjoni tal-artikolu 12(2) tal-Ordin-
anza dwar il-Kontroll tal-Bini? (Kap. 158) gieghda taghti dritt ta’ rilok-
azzjoni lill-intimati Romina Attard Palmier u Emmanuel Attard tal-fond
... b’rata irrizorja ta’ kera u b’hekk geghdin jigu miksurin id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, u l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea

1

Fil-fatt il-kuntratt kien pubblikat fl-24 ta’ April 1986.

Recte, I-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar.
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(I-Ewwel Skeda tal-Kap. 39 tal-Ligijiet ta’ Malta) u tal-artikolu 14 tal-
istess Konvenzjoni;

»(4) l-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 hu bla effett safejn jolgot ir-rikorrenti
fdin il-kawza u ghaldagstant tiddikjara li I-intimati Romina Attard
Palmier u Emmanuel Attard m’ghandhomx jedd jibqghu jokkupaw I-
imsemmi fond b’kirja li giet mahluga permezz ta’ dak il-provvediment;

»(5) l-intimat Avukat Generali huwa responsabbli ghall-hlas ta’ kum-
pens ghad-danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjoni-
jiet tal-Att XXIIl tal-1979 talli dawn ma holqux bilan¢ bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini, billi ma jirriflettux is-sug u langas il-valur
lokatizju tal-proprjeta inkwistjoni ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenz-
joni Ewropea;

»(6) tillikwida I-istess kumpens ghad-danni kif batuti mir-rikorrenti, ai
termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea fis-somma ta’ hmistax-
il elf Euro (€15,000);

»(7) tikkundanna lill-intimat Avukat Generali ihallas lir-rikorrenti |-
kumpens kif likwidat;

»bl-ispejjez, maghdudin dawk tal-ittra uffi¢jali tal-10 ta’ Awwissu, 2018,
ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat Generali, wara li jithaqqgsu I-
ispejjez zejda li rrizultaw minhabba li r-rikorrenti ghazlet il-procedura
tar-rikors guramentat minflok dik tas-sempli¢i rikors, liema spejjez
ghandha thallashom kollha r-rikorrenti.

»Tordna lir-Registratur Qrati Civili u Tribunali sabiex jibghat kopja ta’
din is-sentenza lill-iSpeaker tal-Kamra tad-Deputati skont [-artikolu
242(1) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta malli din is-sentenza tghaddi in
gudikat.«

7. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha,
safejn relevanti ghal dan l-appell, gew imfissra hekk fis-sentenza

appellata:

»lkkunsidrat:

»illi skont stima maghmula minn perit imgabbad ex parte mir-rikorrenti,
il-valur fis-suq miftuh tal-fond fis-17.12.2018 kien ta’ €150,000. Skont
il-perit tekniku mgabbad mill-qgorti, li rrelata fis-16 fApril 2019, il-fond
jiswa €320,000, u I-valur lokatizju kien €4,590 fl-2007, €6,300 fl-2012,
u €9,800 fl-2017;

»illi jirrizulta li fI-2007, meta skada ¢-Cens, is-sidien bdew jir¢ievu kera
ta’ Lm167.62¢ (€390.45) meta |-valur lokatizzju fis-suq kien €4,590; fl-
2013, kienu jircievu €449.86 meta l-valur lokatizzju kien €6,300 fl-
2012; fI-2016 ircevew €459.14 fis-sena meta I-valur tal-kirja kien
€9,800 fl-2017. Ghalhekk jirrizulta li tul is-snin imsemmija kienu jir¢ievu
rispettivament persentagg ta’ 8.5%, 7.14% u 4.68%;

»illi I-gorti hija rinfa¢c¢jata b’zewg stejjem ta’ periti arkitetti boghod
hafna minn xulxin, b'wiehed (l-espert tal-qorti) jistma I-fond iktar mid-
doppju tal-perit ex parte, anke jekk Il-istima hija datata sena wara.
Xaktarx li I-valur kummcerjali tal-fond de quo huwa x’imkien fin-nofs
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bejn iz-zewq valutazzjonijiet. Fi kwalunkwe kaz, anke jekk tittiehed I-
istima konservattiva, xorta wahda |-kera mhallas m’huwiex iktar minn
madwar 20% tal-valur lokatizzju kummerc¢jali;

»illi I-Avukat Generali, fin-nota ta’ sottomissjonijiet responsiva tieghu,
tajjeb jiccita s-sentenza tal-Qorti ta’ Strasburgu Hutten-Czapska v. Il-
Polonja li stabbiliet tliet indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk |-
indhil tal-istat huwiex permessibbli a tenur tal-ewwel artiklu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja:

»(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali;
»(2) l-iskop taghha kien legittimu;

»(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan socjali u I-htiega li
jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

»Dwar il-legalitda m’hemmx dubbju billi I-mizura in kwistjoni ttiehdet taht
l-art. 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dwar l-iskop langas
hemm dubbju billi huwa li jassigura li ¢-Cittadini jkollhom saqgaf fuq
rashom. Dwar il-proporzjonalita huwa minnu li I-Istat ghandu margini
wiesgha hafna ta' diskrezzjoni fil-kontroll tal-kirjiet kif ukoll li I-
proporzjonalita m’ghandhiex tkun ikkalkulata biss fuq il-valur
kummer¢jali tal-kirja. Huwa minnu wkoll li s-sentenzi tal-Qorti ta’
Strasburgu ma jistabbilixxu I-ebda principju universali u kull kaz irid
jittiehed fuq il-fattispecje partikolari tieghu:

»llli kif osservat il-Qorti Kostituzzjonali: “(Li I-)kera mhux bilfors ikun
dagskemm jaghti s-suq ma ffissirx illi jista’ legittimament jkun hekk
baxx illi ma jkollu ebda relazzjoni ta’ xejn ma’ dik li I-Avukat Generali

”

jsejhilha r-‘realta ekonomika™ «

L-Avukat Generali, llum I-Avukat tal-Istat, appella b’rikors tad-19 ta’

Lulju 2019 Ii ghalih I-attrici wiegbet fit-23 ta’ Lulju 2019.

Fl-ewwel aggravju tal-appell tieghu I-Avukat tal-Istat jghid illi, peress
li kien hemm biss “ghamla ta’ kontroll fl-uzu u fit-tgawdija tal-
proprjeta” taghha u ma kien hemm I-ebda “¢ahda totali” tad-drittijiet
tas-socjeta attrici ghaliex din ma gietx zvestita “kompletament” minn
kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta, il-kaz ma jintlagatx bl-art. 37

tal-Kostituzzjoni. Ifisser I-ewwel aggravju tieghu hekk:

»illi I-ewwel aggravju jirrigwarda I-fatt li l-ewwel qorti fis-sentenza
taghha ma taghmel I-ebda distinzjoni bejn I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
u l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea. Tant huwa
hekk i fis-sentenza m’hemm I|-ebda indikazzjoni abbazi ta’ xiex
ezattament il-qorti sabet li kien hemm lezjoni tal-artikolu 37 tal-
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Kostituzzjoni. Ghalhekk jirrizulta li fid-decide tas-sentenza l-ewwel
gorti sabet lezjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzjoni perd minghajr ma
immotivat dan fil-kunsiderazzjonijiet taghha. Huwa evidenti li I-ewwel
gorti ikkunsidrat biss dak li jipprovdi I-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea,;

»L-esponent jirrileva illi hemm gbil fil-gurisprudenza u fid-duttrina
nostrana li biex ikun hemm ksur jew lezjoni tal-artikolu 37(1) tal-Kost-
ituzzjoni jehtieg li jkun hemm tliet hwejjeg u cioé’ (i) it-tehid forzus tal-
proprjeta; (i) il-kumpens offrut irid ikun wiehed mhux xieraq; u (iii) fl-
ahharnett jehtieg li jkun hemm mankanza ta’ acc¢ess lill-grati u anke
nuqqgas ta’ dritt (ara Philip Amato Gauci v. Avukat Generali et deciza
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2006).

»illi ghalhekk I-ewwel element li ghandu jigi ezaminat huwa jekk fil-kaz
odjern hemmx prezenti t-tehid forzus tal-proprieta jew le. F'dan ir-
rigward, l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jitkellem biss dwar tehid ta’
pussess forzat ossia b’mod obbligatorju u dan minghajr ma jaghmel
riferenza ghad-dritt tat-tgawdija tal-proprjeta — kuntrarjament ghal dak
li jaghmel |-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Isegwi
ghalhekk li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni joffri harsien biss lil dak li jkun
hemm tehid tal-proprjeta minhabba xi effett ta’ xi att tal-istat fil-forma
ta’ esproprju. Skont din id-disposizzjoni tal-Kostituzzjoni, I-istess
protezzjoni mhux moghtija meta jkun hemm interferenza fid-dritt ghat-
tgawdija pacifika tal-proprjeta. llli dina l-onorabbli qorti fis-sentenza
taghha fl-ismijiet Nazzareno Galea et v. Giuseppe Briffa deciza fit-30
ta’ Novembru 2001 osservat illi “Una volta din il-qorti waslet ghall-
konvinciment illi I-kaz taht ezami hu wiehed ta’ privazzjoni tat-tgawdija
u mhux ta’ tehid tal-proprjeta u konsegwentement ma jagax fl-orbita
tal-artikolu 37, mhux il-kaz li tinvestiga oltre jekk il-kumpens mil-ligi
stabbilit ghal dik il-‘privazzjoni tat-tgawdija’ kienx wiehed xieraq”;

»illi abbazi ta’ dan it-taghlim, jigi rilevat illi sabiex japplika |-principju
tat-tehid forzus prospettat fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni wiehed irid
jara jekk il-gid ittehidx b’mod li s-sid originali gie zvestit kompletament
minn kull dritt li ghandu fuq dik il-proprjeta. Fil-kawza odjerna I-
proprjeta baqghet fil-patrimonju tas-sid; illi kirja tikkostitwixxi biss
ghamla ta’ kontroll fl-uzu u fit-tgawdija tal-proprjeta izda ¢ertament tali
mizura ma twassalx ghal ¢ahda totali tad-drittijiet tas-sid; illi ghalhekk
fil-fehma tal-esponenti l-ewwel qorti ma kinitx korretta meta sabet
lezjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni stante li t-tfixkil fit-tgawdija tal-
proprijeta ma jagax fl-ambitu tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Dan |-
aggravju tal-esponenti huwa msejjes fug I-insenjament tal-grati
nostrana fejn gie stabbilit li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni japplika biss
meta jkun hemm tehid totali tal-proprjeta ... ... ... «

10. Dan l-aggravju huwa manifestament hazin. L-art. 37 tal-Kostituzzjoni
ma jghidx biss li ma tista’ tittiehed ebda proprjeta minghajr il-hlas ta’
kumpens xieraq, izda wkoll illi “ebda interess fi jew dritt fuq

proprjeta” ma jista’ jittiehed minghajr dak il-kumpens. Fi¢-Cirkostanzi

tal-kaz tallum huwa ¢ar illi lill-attrici, bis-sahha tal-ligi impunjata,
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12.

ittendilha I-jedd li jkollha pussess battéal tal-fond, li ¢ertament huwa

“interess” fil- proprjeta u dritt fugha.

Dan |-ewwel aggravju tal-Avukat tal-Istat huwa ghalhekk mi¢hud.

Qabel ma tindirizza t-tieni aggravju tal-Avukat tal-Istat, din il-qorti
sejra tqis it-tielet aggravju tieghu li bih isostni illi ghall-ghanijiet tal-
kawza tallum ghandhom jitgiesu wkoll I-emendi mdahha fil-Kap. 158

bl-introduzzjoni tal-artikolu I-gdid 12B bl-Att XXVII tal-2018.

13. Ifisser dan it-tielet aggravju tieghu hekk:

»lt-tielet aggravju jirrigwarda |-emendi |-godda li saru fil-Kap. 158
partikolarment bl-introduzzjoni tal-artikolu 12B. L-esponent jirrileva li
dan il-punt tgajjem kemm mill-intimati Palmier u kif ukoll mill-appellant
fin-nota ta’ sottmissjonijiet tieghu. Interessanti kif [-ewwel qorti fis-
sentenza taghha ghamlet is-segwenti konsiderazzjoni: “langas ghandu
jfisser li I-ligi I-gdida tabilfors hija irrilevanti ghall-kaz prezenti; ghax
jista’ jaghti I-kaz li b’effett taghha m’ghadx hemm ksur tal-jeddijiet
fundamentali tar-rikorrenti”. L-artikolu 12B tal-Kap. 158 gie introdott
proprju sabiex kwalunkwe sproporzjon li jista’ jkun hemm bejn il-valur
fis-suq tal-fond u I|-kera li qged tithallas mill-inkwilin jigi bilan¢jat
b’rimedju quddiem il-Bord tal-Kera ghal revizjoni fil-kera u fil-kundizz-
jonijiet. Jinghad ukoll li b'din il-ligi I-gdida I-inkwilin jista’ jigi ordnat li
johrog mill-fond kemm-il darba ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi. Ghalhekk I-ghan ta’ dan Il-artikolu huwa
proprju li johlog bilan¢ u proporzjon iktar gust. L-esponent huwa tal-
fehma li anke din l-onorabbli qorti ghandha tikkunsidra u tqis dan I-
artikolu gabel ma tasal ghad-decizjoni jekk hemmx vjolazzjoni tal-
jeddijiet fundamentali tal-appellata.«

14. L-art. 12B tal-Kap. 158 jista’ jkollu rilevanza biss sabiex jigi deter-

minat jekk l-attri¢i garrbitx ksur tad-dritt taghha minn meta dahal fis-
sehh fl-10 ta’ April 2018 sallum. lzda fil-kaz tallum — fejn [-attrici
gieghda tilmenta dwar ksur tad-drittijiet taghha mit-30 ta’ Mejju 2007
sal-31 ta’ Dicembru 20173 — il-ksur li sabet l-ewwel qorti kien sehh

gabel id-dhul fis-sehh tal-art. 12B, li ma jaghti ebda rimedju lis-sid

3 Ara fol. 5 tal-process.



15.

16.

17.
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ghat-telf i garrab qabel id-dhul fis-sehh tieghu. Ghalhekk l-art. 12B
ma ghandux relevanza ghad-determinazzjoni tal-ksur tad-dritt tal-
attrici, ghalkemm jista’ jolgot ir-relazzjoni bejn il-partijiet ghall-
gejjieni, u kien ghalhekk li I-ewwel gorti osservat illi “jista’ jkollu effett

fuq it-tip ta’ rimedju li tista’ taghti I-qorti fkaz li tilga’ t-talbiet”.

Ghal dawn ir-ragunijiet it-tielet aggravju tal-Avukat tal-Istat ukoll

mhux sejjer jintlaga’.

Nghaddu issa biex nikkunsidraw it-tieni aggravju tal-Avukat tal-Istat i

jolgot is-sejbien ta’ ksur tal-art. 1 tal-Ewwel Protokoll.

L-Avukat tal-Istat jghid illi I-ligi zzomm bilan¢ gust u proporzjonat
bejn I-ghan socjali tal-istat li jipprovdi akkommodazzjoni lil min jinsab
fil-bzonn u I-htiega |i jitharsu d-drittijiet fundamentali tas-sid. Ifisser

dan it-tieni aggravju tieghu hekk:

»lt-tieni aggravju huwa li I-ewwel onorabbli gorti ma kinitx korretta fir-
ragunament taghha meta waslet ghas-sejbien ta’ ksur tal-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja.

»llli [-ewwel onorabbli qorti sabet ksur tad-drittijiet proprjetarji tar-
rikorrenti kif protetti permezz tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni peress li ma nzammx bilan¢ gjust u proporzjonat bejn |-
ghan socjali tal-istat li jipprovdi akkomaodazzjoni lil min jinsab fil-bzonn
u I-htieda li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sid. L-ewwel gorti
sabet li I-kera li kienet gieghda tithallas kienet wahda baxxa hafna u
ghalhekk ir-rikorrenti bhala sid kienet ged tintalab iggorr piz spro-
porzjonat u eccessiv.

»llli I-esponenti ma jagbilx mal-ewwel onorabbli gorti li gie miksur it-
test tal-proporzjonalita b’mod li gew imkasbra |-jeddijiet tar-rikorrenti.
Ghalkemm huwa minnu li |-valur lokatizju tal-fond kif milqut mill-
artikolu 39(4A) tal-Att X tal-2009 huwa ingas mill-ammont ta’ kera fuq
is-suq hieles madankollu ghandhom jitgiesu ghadd ta’ fatturi importanti
hafna ghall-ghanijiet tal-principju tal-proporzjonalita mitlub skont I-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

»F’dan il-kuntest huwa prin¢ipju stabbilit kemm fil-gurisprudenza
nostrana kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea li I-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll ma jiggarantix kumpens shih ghall-generalita tal-kazijiet
kollha. Dan ghaliex meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi
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mehuda fl-interess generali, bhal ma huwa dan il-kaz, il-kumpens gust
jista’ jkun inqas mill-valur shih tas-suq ... ... ...

»llli fil-kuntest tal-kontroll legittimu mill-istat tal-uzu ta’ proprjeta fl-
interess generali I-ewwel onorabbli qorti ma setghatx tpoggi fl-istess
keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles mal-valur li ghandu jithallas
ghal ghanijiet ta’ akkomodazzjoni socjali. Tant hu hekk li dwar uzu ta’
proprieta fl-interess generali fil-kuntest ta’ akkomodazzjoni socjali
huwa maghruf li I-valur li jista’ jkollu jithallas jista’ jkun hafna inqas mill-
ammont ta’ kera fis-suq hieles.

»lsegwi ghalhekk li [-element tal-proporzjonalita u ta’ dak li kellu jigi
meqjus bhala kera gusta fil-kuntest tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni ma kellux jitkejjel semplicement fuq il-kejl tal-
valur rejali tal-proprjeta izda fuq il-fatt li dan il-fond kien gieghed
jinkera ghal skop socjali. llli fil-kawza Mellacher and Others v. Austria
deciza fid-19 ta’ Dicembru 1989 gie deciz li l-ammont ta’ kumpens,
zghir kemm hu zghir, ghall-privazzjoni tat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti tal-individwu sakemm dak l-ammont ikun stabbilit b’ligi u
“pursuing a purpose of general interest which was not manifestly
without foundation” huwa gustifikat u legalment accettat bl-istess
proviso tal-artikolu konvenzjonali.

»|lli huwa biss fejn hemm “manifest unlawfulness in the deprivation or
dispossession” li “full restitution of losses is generally awarded”
(Q.E.D.B. Appl. 31107/95 — latridis v. Greece deciza fid-19 ta’ Ottubru
2002; u Appl. 1355/89 Papamichopoulos v. Greece deciza fl-24 ta’
Gunju 1993).

»llli fil-kaz odjern, I-interferenza fil-proprjeta tar-rikorrenti saret skont il-
ligi u twettqet ghal ghanijiet so¢jali fl-interess pubbliku. Ghalhekk biex
wiehed ikun jista’ jitstharreg il-bilan¢ gust bejn l-interess generali u I-
interess tal-individwu, wiehed ghandu japprezza li mizura ta’ din ix-
xorta, mehuda fl-interess pubbliku, ghandha tattira kumpens li ghandu
jkun ferm angas mill-valur shih fis-sug.

»llli l-appellant huwa tal-fehma li r-rikorrenti ma wrietx b’mod
sodisfacenti li hija ged iggarrab xi piz eccessiv u sproporzjonat
minhabba l-ammont ta’ kera |i qed tippercepixxi. ll-kera annwali i
geghda tithallas lilha fil-prezent mhuwiex xi ammont li jista’ jitgies
bhala irrizorju. Aktar minn hekk bl-introduzzjoni tal-artikolu 39(4A)
permezz tal-Att X tal-2009, il-valur tal-kera ma baqgghetx toghla biss
kull hmistax-il sena skont l-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
izda kull tliet snin skont l|-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta. Bid-dhul tal-emendi I-godda fil-Kodici Civili, il-kera li r-rikorrenti
tista’ ddahhal minghand Palmier mhux ser jibga’ stagnat ghal dejjem
izda ser joghla kull tliet snin b’'mod proporzjonali skont id-dis-
posizzjonijiet tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta fuq il-
bazi tal-indi¢i tal-inflazzjoni, kif hemm provdut fl-artikolu 13 tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»Fattur iehor rilevanti huwa I-fatt li fl-atti tal-kawza ma ngiebet I-ebda
prova min-naha tar-rikorrenti li hija kienet kapaci ssib persuni li kienu
disposti li jikru dan I-appartament partikolari skont il-valur li hija ndikat
fis-sottomissjonijiet taghha. Kif korrettement osservat mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza taghha fl-ismijiet Helen Schembri et v. Anthony
George Zahra noe tat-28 ta’ Settembru 2012 “Ma kienx bizzejjed
ghall-atturi li juru kemm kien il-valur lokatizzju tal-fond fiz-zminijiet
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rilevanti, izda kellhom juru wkoll li effettivament tilfu kirjiet minhabba I-
agir tas-socjeta konvenuta. Il-gorti ma tistax tispekula u tghid illi li ma
kienx ghall-agir tas-soc¢jeta konvenuta, l-atturi kienu zgur jikru I-fond
ghaz-zmien kollu rilevanti u dan zgur bil-kera li stabbilixxa [-perit
tekniku. Kien obbligu tal-atturi li jressqu din il-prova, izda naqgsu li
jaghmluha, u ghalhekk imputet sibi”.

»llli fil-fehma tal-appellant, I-ewwel onorabbli qgorti kellha tikkunsidra
wkoll dan il-fattur u cioé li r-rikorrenti ma ghamlitx tali prova li turi li fuq
is-suq hieles kien hemm talba ghal tali ammont ta’ kera li r-rikorrenti
kienet ged tippretendi li tirCievi.

»llli hemm fattur iehor li fil-fehma tal-esponenti I-ewwel onorabbli gorti
ma kkunsidratx. llli minkejja li wiehed jista’ jargumenta li mhux sew li |-
istat jitfa’ fuq is-sid privat parti mill-obbligu tieghu [i jipprovdi
akkomodazzjoni socjali lic-Cittadin fil-bzonn, madankollu wiehed ma
jridx jinsa li jekk kemme-il darba I-poplu in generali ma jippartecipax
biex jghin f'dan il-gasam tant sensittiv bil-konsegwenza li |-istat jithalla
wahdu biex isolvi |-problemi tal-akkomodazzjoni so¢jali billi jibni aktar
postijiet biex jakkomoda lill-persuni fil-bzonn jew billi jissussidja parti
mill-kirjiet, dan inevittabilment ikun ifisser li I-istat ikun irid jara minn
fejn ser igib il-flus sabiex jiffinanza dan kollu. Certament dan jista’ jsir
biss billi jizdiedu t-taxxi u jitnaggsu I-benefi¢¢ji socjali u I-pensjonijiet.

»F’pajjizna hemm servizzi li jinghataw li¢c-¢ittadini bla hlas inkluz is-
sahha u l-edukazzjoni kif ukoll ir-rati ta’ taxxa fuq id-dhul huma baxxi
meta wiehed igabbilhom ma’ pajjizi ohra. Dawn il-benefic¢ji huma
possibli u sostenibbli minhabba |-fatt, fost affarijiet ohra, li s-sid privat
wiehed jikkontribwixxi fil-gasam tal-akkomodazzjoni socjali.

»Ghalhekk minkejja li sidien privati bhar-rikorrenti gieghda tikkontrib-
wixxi fdan il-qasam billi ma tippercepixxix il-kera hieles fuq is-suq,
min-naha |-ohra l-istat gieghed ipattilha billi jaghtiha numru ta’
benefic¢ju fogsma ohra tal-hajja bhal sahha, edukazzjoni, beneficdji
soc¢jali, bini ta’ toroq u tnaqqis ta’ taxxa fost I-ohrajn.

»lfisser ghalhekk li meta wiehed jigbor kollox u jgis dawn il-fatturi
kollha, partikolarment li |-kera ged joghla gradwalment, I-esponent
huwa tal-fehma li r-rekwizit tal-bilan¢ u tal-proporzjonalita jinstab
sodisfatt u li fl-ebda waqgt ma gie vjolat, b’dan li I-ewwel onorabbli qgorti
ma kinetx gusta meta laqghet it-talbiet attrici li sehhet vjolazzjoni tal-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja.«

18. ll-kwistjoni li din il-qorti giet mitluba tiddetermina fdan it-tieni

19.

aggravju tal-Avukat tal-Istat huwa jekk id-disposizzjonijiet tal-art. 12
tal-Kap. 158 joholqux proporzjonalita xierga bejn I-ghan socjali legitt-

imu li jridu jilhqu u I-piz li jitfghu fuq is-sidien.

Huwa minnu illi l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll ma jiggarantix illi, meta

tintwera htiega socjali ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, is-sid
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20.

21.

22.

23.

ghandu jkollu dhul mill-proprjeta dagskemm jirrendi s-suq hieles
(jew, ahjar, dagskemm jitgies li jirrendi s-suq hieles skond il-kalkoli

tal-esperti mahtura mill-qorti).

Huwa minnu wkoll illi I-kera fis-suq ma huwiex bilfors tant fil-mija tal-
valur kapitali, kif jahdmubh il-periti, izda kemm issib lil min hu kapaci u

dispost li joffri dagshekk.

Huwa minnu wkoll illi wara d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009 gew
introdotti numru ta’ bidliet favorevoli ghas-sidien, fosthom Ii I-kera
jizdied kull tliet snin u li I-kirjiet ma jibgghux jintirtu kif kienu jintirtu

gabel id-dhul fis-sehh ta’ dak I-Att.

Madankollu, ukoll meta jitgiesu dawn il-fatturi, id-diskrepanza bejn il-
kera li taghti I-ligi u I-kera li jaghti s-suq hieles hija kbira wisq, ukoll
jekk tqis l-ingas stima favorevoli ghas-sid*. L-analizi li ghamlet |-
ewwel gorti turi illi, megjusa |-fatturi relevanti kollha, il-ligi ghalkemm
maghmula ghal skop legittimu ma tharisx ukoll il-htiega ta’ pro-
porzjonalita u ghalhekk ma tghaddix mill-ezami tal-art. 1 tal-Ewwel

Protokoll.

Jghid ukoll I-Avukat tal-Istat illi I-fatt li s-sidien jissussidjaw |-
akkommodazzjoni socjali jippermetti lill-gvern li jaghti servizzi socjali
ohra li, mod iehor, ma jkunx jista’ jaghti bla ma jgholli t-taxxi. Dan I-
argument kien forsi jkollu xi meritu li kieku s-sidien igawdu b’xi mod

privileggjat minn dawn is-servizzi socjali, izda fil-fatt jibbenefikaw

Ara fol. 385 tal-process. Kif ipprovdiet I-ewwel qorti “anke jekk tittiehed I-istima

konservattiva, xorta wahda I-kera mhallas m’huwiex iktar minn madwar 20% tal-valur
lokatizju kummercjali”.
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25.

26.
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minnhom mhux izjed minn haddiehor u ghalhekk ikun xieraq illi,
dagskemm il-komunita kollha tgawdi mis-servizzi socjali, hekk ukoll
il-komunita kollha u mhux biss is-sidien terfa’ |-piz tal-akkommod-
azzjoni socjali. Wara kollox, kif sewwa jghid |-Avukat tal-Istat, dan il-
piz ghandu jintrefa’ mill-“poplu in generali” u mhux biss minn settur

partikolari, bhal ma huma s-sidien ta’ proprjeta mikrija.
Dan it-tieni aggravju tal-Avukat tal-Istat ukoll ghalhekk ma jistax
jintlaga’.

Ghaldagstant, u ghar-ragunijiet hawn fugq moghtija, din il-qorti tichad
l-appell tal-Avukat tal-Istat u tikkonferma s-sentenza tal-ewwel gorti

tad-9 ta’ Lulju 2019.

L-ispejjez tal-ewwel grad jibqghu regolati kif ordnat I-ewwel qorti; I-

ispejjez ta’ dan l-appell jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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