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I1-Qorti,



Rat ir-Rikors Kostituzzjonali li permezz tieghu ir-rikorrenti wara li ppremettew

Huma proprjetarji tal-fond 276 gja° 73, Bwieraq Street, Birkirkara,
provenjenti lilhom mill-wirt tal-mejta Susanna Spiteri Maempel, li da parti
taghha kienet akkwistatu bis-sahha ta’ kuntratt ta’ divizjoni tal-5 ta’
Dicembru 1981 fl-atti tan-Nutar Nicola Said li kopja tieghu annessa u
mmarkata bhala “Dokument 1A”.

B’kuntratt ta’ kon¢essjoni emfitewtika temporanja tal-15 ta’ Jannar 1982 fl-
atti tan-Nutar Joseph Brincat, “Dokument A” anness, l-antekawza tar-
rikorrenti, Susanna Spiteri Maempel, kienet ikkoc¢ediet il-fond in kwistjoni
lil ¢ertu Joseph Calleja ghal perijodu ta’ 21 sena versu ¢ens annwu u
temporanju ta’ Lm55 fis-sena.

Sussegwentement, u ¢ioe fl-1 ta” Frar 1988, skond kuntratt fl-atti tan-Nutar
Dottor Angelo Sammut, “Dokument B” anness, I-imsemmi Joseph Calleja
biegh u ttrasferixxa z-zmien li kien ghad fadal mill-kon¢essjoni fuq referita
ta’ 21 sena lil Carmelo Sant.

L-imsemmi Carmelo Sant, da parti tieghu, b’kuntratt tad-9
ta’ Ottubru 1990 fl-atti tan-Nutar Dottor Angelo Sammut, li kopja tieghu
annessa u mmarkata bhala “Dokument C”, biegh u ttrasferixxa z-zmien li
kien ghad fadal mill-koncessjoni fuq referita ta’ 21 sena lill-intimat Philip
Spiteri.

Din il-kon¢essjoni enfitewtika temporanja skadiet fl-14 ta’ Jannar 2003.

L-intimat Spiteri ppretenda li jibqa’ jghix fil-fond in kwistjoni taht titolu ta’
kera stante li huwa kien cittadin Malti u ordinarjament residenti fil-fond in
kwistjoni, u jhallas kera ta’ Lm110 fis-sena li regghu oghlew fl-14 ta’ Jannar
2013 ai termini tal-Att X tal-2009 ghal €324.35, u regghu oghlew fl-14 ta’
Jannar 2016 ghal €332.06c¢, u issa regghu oghlew ghal €342.71c.



L-antekawza tar-rikorrenti fuq pariri legali li kienet hadet biex tipprotegi lill-
proprjeta’ taghha minn rekwizizzjoni u/jew minn okkupazzjoni perpetwa ma
kellhiex trig ohra hlief li tikkonc¢edi b’titolu ta’ enfitewsi temporanja I-fond
imsemmi u dan stante illi gialdarba I-fond ma kienx dekontrollat u/jew
dekontrollabbli kif jirrizulta mid-“Dokument D™ anness, oltre li kien
soggett ghar-rekwizizzjoni kien soggett wkoll ghall-‘fair rent’ ossia d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Ordinanza XVI tal-
1944 li huma marbutin mal-kera li I-fond seta’ jgib fl-4 ta> Awwissu 1914.

Dan kien assolutament inac¢cettabbli ghall-antekawza tar-rikorrenti u
ghalhekk 1-unika mod biex tipprotegi I-proprjeta” taghha mir-rekwizizzjoni
u mill-“fair rent” kien illi tikkon¢edih lil Joseph Calleja b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja kif fil-fatt ghamlet.

L-antekawza tar-rikorrenti ma kellha l-ebda ghazla ohra biex tgawdi
hwejjigha u tipprotegi I-istess kif fuq inghad, salv li tbiegh I-istess fond, haga
li hija ma riditx taghmel ghax riedet tibqa’ tgawdi hwejjigha.

L-antekawza tar-rikorrenti u r-rikorrenti gew im¢ahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta’ taghhom minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid
ta’ I-istess fond b’mod sfurzat u mhux skond il-pattijiet kuntrattwali
minnhom raggunti. Infatti, I-unika kumpens li gie offrut kien li jithallas iz-
zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet qatt teccedi d-doppju Kif stabbilit
fil-kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju ta’ 1-istess fond, dak iz-
zmien u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ Lm110.00c¢ fis-
sena u minkejja dan r-rikorrenti ghadhom jircievu biss €342.71c fis-sena i
jithallsu mill-intimat Spiteri liema kera bl-emendi ta’ 1-Att X tat- 2009 u tal-
Att XXVII tal-2018 huma xorta lezivi tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti stante li ma jzommux il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilin billi jircievu kera gusta fis-sug.

L-Att XXIII tal-1979 ippriva lill-antekawza tar-rikorrenti, mill-proprjeta’
taghha minkejja li hija hadet hsieb biex tassigura li dan ma jsirx oltre li I-
istess ligi ged tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta” kif
protetti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropeja stante li hija mhux
ged tircievi I-kumpens adegwat u dan ged jikkawza sproporzjon bejn id-
drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin Spiteri.



B’sentenza dec¢iza mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-15 ta’
Settembru, 2009, fl-applikazzjoni numru 47045/06 fl-ismijiet Amato Gauci
v. Malta, gie deciz illi f’kaz simili bhal dan ir-rikorrenti ghandhom dritt
jitolbu wkoll barra dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali
taghhom, d-danni li huma u l-antekawza minnhom sofrew minhabba din it-
tali lezjoni tad-drittijiet fundamentali kif protetti mill-istess Kostituzzjoni u
mill-Konvenzjoni Ewropeja.

Ir-rikorrenti ghandhom jircievu danni kemm pekunjarji kif ukoll non
pekunjarji f’ammonti sodisfacenti ghat-telf taghhom kif gie deciz fil-kawza
Albert Cassar v Malta deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.

Kif gie deciz recentement mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali
tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 (Rikors nru. 22456/15) fil-kawza fl-
ismijiet Franco Buttigieg and Others v Malta I-imsemmija Qorti
ikkonfermat illi I-insenjament kollu li saret referenza ghalih supra jghodd
wkoll ghal dawk il-kazijiet fejn il-koncessjoni enfitewtika temporanja
inghatat wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXII1 tal-1979, kif gara fil-kaz odjern,
u l-istess Qorti sabet illi f’kaz simili ghal dak ta’ llum wkoll tezisti
vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea u dan ghar-ragunijiet imsemmija fl-istess sentenza u
konsegwentement kkundannat lill-Istat Malti jhallas €22,000 bhala Danni
pekunjarji, €4,500 bhala danni non pekunjarji u €9,000 oltre kull taxxa
pagabbli bhala spejjez legali lir-rikorrenti. Illi ai termini tas-sentenza fuq
msemmija, [-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem
iddecidiet illi f’kaz fejn ma jistax jkun hemm restitutio in integrum, ossia li
I-fond jigi moghti lura battal lir-rikorrenti, d-danni minnhom sofferti
ghandhom jigu kalkulati fuq id-differenza bejn dak li tkun effettivament
rciviet tul iz-zmien mit-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika
temporanja sal-prezentata tar-rikors odjern u dak li suppost rciviet skond ir-
rata tas-suq fl-istess perijodu.

i I-kawza odjerna geghdha tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31 ta’
Dic¢embru 2018 wara liema perijodu r-rikorrenti ser jipprocedu b’kawza
quddiem il-Bord tal-Kera a tenur tal-Att XXVII tal-2018, pero jippretendu
li nel frattemp huma ghandhom jir¢ievu d-danni kemm pekunjarji u kemm
non-pekunjarji ai termini wkoll tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea li
huma u l-antekawza minnhom sofrew tul iz-zmien mit-terminazzjoni tal-
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konc¢essjoni enfitewtika temporanja sal-31 ta’ Dicembru 2018, b’riserva
ghal kull azzjoni ohra biex I-Att XXVII tal-2018 jigi dikjarat wkoll li jilledi
d-drittijiet kostituzzjonali u fundamentali tar-rikorrenti kif protetti mill-
Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet ta’
I-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet
vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat Philip Spiteri u
jirrenduha impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess tal-fond proprjeta
taghhom 276 gja 73, Bwieraq Street, Birkirkara.

2. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-drittijiet
tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta 276 gja 73, Bwieraq Street,
Birkirkara bi vjolazzjoni ta’ I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u 1-
Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghti lir-rikorrenti ir-
rimedji kollha li jidhrulha xierqga fis-sitwazzjoni.

3. Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimat Avukat Generali huwa responsabbli
ghal-kumpens u Danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ 1-
operazzjonijietta’ 1-Att XXIII ta’ 1-1979 li ma kreawx bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sidien u dawk ta’ I-inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-suq u
langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini ta’ 1-
Konvenzjoni Ewropeja u tal-Ligi.

4. Tillikwida l-istess kumpens u Danni pekunjarji u non pekunjarji Kkif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-ligi.

5. Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali jhallas l-istess kumpens u
Danni hekk likwidati u ai termini tal-Ligi.

Bl-ispejjez kollha, komprizi dawk ta’ l-ittra uffi¢jali 2266/2019 tat-18
ta’ Gunju 2019.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat 1i permezz taghha ec¢¢epixxa illi:



1. Ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghha relattivghall fond
mertu tal-kawza.

2. Galadarba r-rikorrenti ged jilmentaw mill-kera li ged jircievu huma
ghandhom rimedju ordinarju ai termini tal-artikolu 12B (2) tal-Kap 158
fejn jistghu jaghmlu rikors quddiem il-Bord tal-Kera sabiex il-kera tigi
riveduta.

3. L-improponibilita” tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress li dana I-
artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’. Illi sabiex wiehed
ikun jista’ jitkellem fuq tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita minn kull dritt 1i ghandha fuqg dik il-proprjeta” bhal meta jkun
hemm ordni ta’ esproprijazzjoni permezz ta’ akkwist b’titolu ta’ xiri
assolut. Pero’ ¢ertament li fil-kaz odjern tali zvestiment ma jsirx u dan
peress li bit-thaddim tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-
rikorrenti matilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha fuq il-gid in kwistjoni. Il-
mizura msemmija fil-ligi li ged jattakaw ir-rikorrenti, ghalkemm tinkwadra
ruhha taht kontroll ta’ uzu, madankollu din ¢ertament ma twassalx ghal
deprivazzjoni totali tal-proprjeta’. Isewgi ghalhekk li 1-ilment tar-rikorrenti
ma jinkwadrax fil-parametri tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u
konsegwentement ghandu jigi mic¢hud.

4. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, l-esponenti jirrilevaw li skont il-
proviso ta’ dan 1-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd 1i jghaddi dawk il-
ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta’ skont I-
interess generali. Illi hija gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu li
I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg
fl-interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali.

Fir-rapport tal-Kummissjoni fil-kaz Connie Zammit et v. Malta
(applikazzjoni numru 16756/9) tat-12 ta’ Jannar 1991 gie osservat illi “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 rigats was involved. Thus in James
and others (Eur. Court. H.R., James and Others judgment of 21 February
1986, Series A no. 98) the leaseholders were accorded a statutory rig#t to
acquire the property from the owners, while in Mellacher and others (Eur.
Court. H.R., Mellacher and Others judgment of 19 December 1989, Series
A no. 169) the legislation constituted an inducement to the leaseholder not
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5.

to comply with the terms of a previously validly contracted tenancy
agreement”.

Mizuri so¢jali implimentati sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni
fil-bzonn certament jaqghu fil-kappa tal-interess generali. Illi I-Artikolu 12
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta introdott permezz tal-Att numru XVIII
tal-2007 huwa mahsub biex jipprotegi persuni milli jigu mkec¢¢ija mid-dar
ta’ abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu kon¢ess lilhom fil-kuntratt tal-
enfitewzi jew sub-enfitewzi. Isegwi li dan l-artikolu ma jistax jigi
kklassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess generali.

Ghalhekk meta wiehed iqis li I-introduzzjoni ta’ dan 1-artikolu sar bi skop
li I-Gvern jimplimenta I-politika tieghu so¢jali u ekonomika fil-gasam tal-
akkomodazzjoni, I-esponenti ma jarawx li I-Artikolu 12 ghandu jitqies li
jmur kontra d-drittijiet tal-bniedem kif imhares bil-Konvenzjoni Ewropea;

Bl-emendi introdotti permezz tal-Att X tal-2009 il-valur tal-kera beda
joghla kull tlett snin skont I-Artikolu 1531C tal-Kodici Civili (Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta). Fil-kaz tar-rikorrenti, stante li meta jkun hemm prezenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz,
il-kumpens dovut lis-sidien minhabba ndhil fit-tgawdija ta’ gidhom, jista’
jkun ingas mill-valur shih tas-suq;

Meta wiehed jigi biex ikejjel il-proporzjonalita’ wiehed irid igis ukoll li I-
protezzjoni tal-kera taht I-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
mhijiex perpetwa u kif ukoll li t-tiswijiet kollha li jolgtu I-post imissu biss
lill-okkupant u mhux lis-sid.

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 ged
tithallas mill-inkwilin jigi bilan¢jat b'rimedju quddiem il-Bord tal-Kera
ghal-revizjoni fil-kera u fil-kundizzjonijiet. Jinghad ukoll li b™din il-ligi I-
gdida l-inkwilin jista jigi ordnat li johrog mill-fond kemme-il darba ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

Isegwi ghalhekk li meta wiehed jizen dan fl-assjem kollu, il-konkluzjoni
hija li I-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqgas ta’ proporzjonalita’ ma huwiex
gustifikat ghaliex ma hemm 1-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u kwindi kull talba ghal kumpens
prospettata mir-rikorrenti mhijiex misthogqa.
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Rat ir-Risposta ta’ Philip Spiteri li permezz taghha ecc¢epixxa illi:

1 L-azzjoni odjerna ma tista gatt tirnexxi kontra l-esponenti u ghalhekk
huwa ma huwiex il-legittimu kontradittur. Dan jinghad minhabba individwu
fil-kapacita’ personali tieghu ma jistghu jkun gatt soggett jew misjub hati ta’
lezjonijiet ta’ natura kontituzzjonali minhabba I-fatt li minnha nnifisha
kawza ta’ natura konstituzzjonali tirregola r-relazzjoni bejn I-individwu u I-
istat u mhux I-individwi bejniethom.

2. L-azzjoni tar-rikorrenti hija intempestiva u dan ghaliex l-atturi kellhom a
disposizzjoni taghhom rimedji ordnarji ohra taht il-kompetenza tal-Bord tal-
Kera.

3. Jinhass xieraq li la darba r-rikorrenti qeghdin jilmentaw li gew imkasbra
fil-jedd ta’ gidhom huma ghandhom jipprovaw it-titolu taghhom fuq il-fond
numru 276 gja 73, fi Triq Bwieraq, Birkirkara;

4. L-ilmenti konstituzzjonali u konvenzjonali mgangla mir-rikorrenti ma
humiex gustifikati, ghaliex is-sitwazzjoni li ged jilmentaw minnha r-
rikorrenti holquha huma stess (i.e. kienet self imposed).

5. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad, 1i skond il-
proviso ta’ dan l-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.

6. L-artikolu 12 tal-kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu ghanijiet legittimi
u huwa fl-interess generali, b’dana li ma hemm Xxejn hazin taht il-
Konvenzjoni Ewropea li I-ligi Maltija tiddisponi li f’gheluq enfitewsi
temporanja l-okkupant li jkun ged juza’ dik id-dar bhala residenza tieghu
ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera, illi ghalhekk it-talbiet tar-
rikorrenti f"dan is-sens ma humiex misthoqqa.

7. |Fi kwalunkwe kaz, l-esponenti ottempera ruhu mal-ligijiet vigenti, u
ghaldagstant ma tista’ qatt tigi attribwita I-ebda htija jew nuqgas da parti
tieghu, u dan fil-pessima ipotesi li jkun hemm akkoljiment tat-talbiet attrici.
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8. Ma jidhirx li r-rikrorenti oggezzjonaw mill-ewwel ghall-ammont tal-kera
meta kienet giet ikkonvertita I-koncessjoni emfitewtika. lli ghalhekk dan
jeghleb kull allegazzjoni li b’xi mod jew iehor l-antekawza tar-rikorrenti
kienet sfurzata taghti b’titolu ta’ emfitewsi temporanja |-proprjeta’ in
kwistjoni.

9. Dan johloq fl-esponenti I-kuncett hekk imsejjah ‘legitimate expectatons’
u b’hekk kull talba tar-rikorrenti, gabel ma tigi evalwata u trattata ghandha
tittiehed biss wara konsiderazzoni misthoqqa ghad-drittijiet akkwistati mill-
esponenti.

10. Ir-relazzjoni bejn I-antekawza tar-rikrorenti u l-esponenti kienet wahda
kuntrattwali u volotarja u ghalhekk ma tistax tigi leggerment disturbata u
jigi osservat il-prin¢ipju pacta sunt servanda.

11. Id-dikjarazzjonijiet mitluba mir-rikorrenti fl-ewwel talba taghhom u
ghalhekk 1-eventwali ripresa tal-pussess tal-fond kontra d-drittijiet li jgawdi
I-esponenti hija wahda estrema u mhux applikabbli fil-kaz odjern.

Rat li b’verbal taghha tal-10 ta’ Settembru 2019 hatret lill-Perit Elena Borg
Costanzi sabiex taghmel stima tal-valur lokatizzju tal-fond de quo fis-sug mill-14

ta> Jannar 2003 u kull hames snin sussegwenti sal-31 ta’ Di¢cembru 2018.1

Rat ir-relazzjoni tal-Perit tekniku minnha mahtura pprezentat fit-3 ta’ Ottubru

2019 u t-twegibiet taghha ghad-domandi in eskussjoni.
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mir-rikorrenti u mill-Avukat tal-Istat.

Rat I-atti kollha tal-kaz;
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Ikkunsidrat:

Din il-kawza hija dwar il-fond 276 gja' 73, Bwieraq Street, Birkirkara li |-atturi
wirtu minghand zijithom Susanna Spiteri Maempel permezz ta’ testment fl-atti
tan-Nutar Joseph Brincat tas-26 ta’ Ottubru 19992 u testment iehor fl-atti tan-
Nutar Dottor Francis Micallef tas-27 ta’ Ottubru 2004, li kienet akkwistatu
permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni fil-5 ta’ Dicembru 1981 fl-atti tan-Nutar Nicola
Said.®

Permezz ta’ kuntratt ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja datata 15 ta’ Jannar
1982 fl-atti tan-Nutar Joseph Brincat, zijithom Susanna Spiteri Maempel
ikkoncediet il-fond in kwistjoni lil Joseph Calleja ghal perjodu ta’ 21 sena versu
¢ens annwu u temporanju ta’ Lm55 fis-sena li kellha tiskadi fl-14 ta’ Jannar
2003.4

Permezz ta’ kuntratt tal-1 ta’ Frar 1988 fl-atti tan-Nutar Dottor Angelo Sammut,
Joseph Calleja biegh u ttrasferixxa z-zmien li kien ghad fadal mill-kon¢essjoni
ta’ 21 sena lil Carmelo Sant.® B’kuntratt tad-9 ta’ Ottubru 1990 fl-atti tan-Nutar
Dottor Angelo Sammut, Sant biegh u ttrasferixxa z-zmien li kien ghad fadal mill-

koncessjoni ta’ 21 sena lill-konvenut Philip Spiteri.

Spiteri baga’ jirrisjedi fil-fond in kwistjoni u jhallas kera ta” Lm110 fis-sena li fl-
14 ta’ Jannar 2013 ai termini tal-Att X tal-2009 gholiet ghal €324.35 u fl-14 ta’
Jannar 2016 regghet gholiet ghal €332.06. Fil-prezent hi €342.71. Ir-rikorrenti
jsostnu illi d-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979 fisser li I-konvenut Spiteri
nghata d-dritt 1i jibga’ jghix fil-fond in kwistjoni b’kera li ma tirriflettix il-valur

lokatizzju tal-fond fis-suq u huma bhala proprjetarji gew méahhdin milli jiechdu

2 Dok MD1 a fol
S Dok 1A afol 7
4 Dok A afol 28
5 Dok B afol 32



pussess ta’ gidhom. Din is-sitwazzjoni wasslet biex gew mé¢ahhda mit-tgawdija

tal-proprjeta’ taghhom minghajr ma nghataw kumpens xieraq.

I1-fond mhux dekontrollat.®

Ikkunsidrat:

L-ewwel eccezzjoni tal-Avukat tal-1stat u t-tielet eccezzjoni tal-konvenut Spiteri:

prova tat-titlu tar-rikorrenti:

Ir-rikorrenti gabu provi tajbin dwar it-titlu taghhom. Mid-dokumenti esibiti li r-
rikorrenti esebew, juru li tassew ghandhom dritt ta’ proprjeta” fuq il-fond mertu
ta’ din il-kawza. Biex wiehed ikun f’qaghda li juri li garrab ksur tal-jedd
fundamentali tieghu taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m'ghandux ghalfejn
jipprova titolu assolut u lanqas wiehed originali bhallikieku l-azzjoni dwar ksur
ta" jedd fundamentali kienet wahda ta’ rivendika’. Huwa bizzejjed, ghall-finijiet
ta’ dak l-artikolu, 1i wiehed juri li ghandu jedd fil-haga li tkun li bih jista' jieqaf
ghall-pretensjonijiet ta' haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet tal-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa bizzejjed 1i 1-persuna turi li kellha I-

pussess tal-haga 1i tkun®.

i fil-kaz in ezami I-atturi Spiteri Maempel urew il-provenjenza tat-titolu
taghhom u pprezentaw diversi dokumenti pubblici, bhal testmenti u denunzji li
huma prova tal-kontenut taghhom. L-intimat Spiteri bl-ebda mod ma kkontesta t-

titolu tal-atturi jew li ma kienx ihallas il-kera lilhom.

6 Dok D a fol 38

7 Ian Peter Ellis v Avukat Generali 27.3.2015 Qorti Kostituzjonali; fl-istess sens Robert Galea v Avukat Generali 07.02.2017
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)

8 Robert Galea v Avukat Generali - 07.02.2017 Prim’ Awla sede Kostituzzjonali
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Ili 1-Qorti tinstab sodisfatta mill-prova tat-titolu li I-atturi jgawdu fuq din il-

proprjeta u ghalhekk din I-e¢¢ezzjoni mhix sostenibbli.

L-ewwel U s-seba’ eccezzjoni ta’ Philip Spiteri: mhux il-legittimu kontradittur u

ma tistax tigi attribwita htija lilu galalarba ottempera ruhu mal-ligijiet vigenti:

L-intimat Spiteri ec¢epixxa li ma kiser I-ebda dritt fundamentali u ghalhekk ma
jistax jigi kkundannat ihallas xi danni. Din l-e¢¢ezzjoni titqajjem ta’ sikwit
f’kawza kostituzzjonali. B’danakollu, huwa xorta wahda huwa legittimu
kontradittur. Dan peress illi Hlum il-gurnata 1-legittimu kontradittur f’kawza
“kostituzzjonali” mhux ristrett ghal dak 11 allegatament ikun ikkommetta ksur ta’
jedd fundamentali tal-bniedem. Jingharfu kategoriji differenti ta’ persuni li
jistghu jitqiesu bhala legittimi kuntraditturi f’azzjonijiet kostituzzjonali,

prin¢ipalment:

(a) dawk 11 jridu jwiegbu direttament jew indirettament ghall-eghmil 11 jikser id-

dritt fundamentali ta’ persuna.

(b) dawk 1i jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq) ghan-
nuqgasijiet jew l-eghmejjel 1i bihom haddiehor jikser xi jedd fundamentali ta’ xi
hadd.

(¢) dawk il-partijiet kollha 1i jkunu f’kawza meta kwistjoni ta’ xejra

kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum waqt is-smigh ta’ xi kawza f’qorti.

(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawza, fi Zmien iktar ricenti,
bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-gudizzju u jaghmluh
rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-kwistjoni.® 1I-Qorti Kostituzzjonali'®

galet li "dawn il-kategoriji ma humiex necessarjament ezawrjenti u ma jistghux

9 Michael Muscat v Benny Dingli Prim’Awla 30.11.2006
10 pPartit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. 29 ta* Mejju 2015

xii



jitgiesu illi jeskludu kategoriji ohra." Proprju f kazijiet li jikkon¢ernaw 1-istess

materja bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali'! irriteniet hekk:

“Biex gudizzju jkun integru jehtieg li, ghall-ahjar gudizzju tal-Qorti,
jipparte¢ipaw fih dawk kollha li huma nteressati fil-kawza. B hekk tigi
assigurata kemm jista™ jkun l-effikacita’ tal-gudizzju inkwantu dan jorbot
biss lil dawk 1i jkunu partecipi fih, kif ukoll jigi rispettat il-principju tal-
ekonomija tal-gudizzju sabiex ma jkunx hemm bzonn ta' ripetizzjoni ta’
proc¢eduri kontra 1-persuni kollha interessati fid-diversi kawzi billi dawn
ma jkunux hadu parti f gudizzju wiehed. Il1-gudizzju jibga' integru mill-
mument li jiehdu parti fih dawk li jkollhom id-dritt, u dawk li kontra
taghhom dak l-istess dritt jikkompeti»'?,

Dan il-hsieb gie ripetut fi Bradshaw v Avukat Generali:?

"Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm taqbel mat-tezi li, ladarba 1-kazin
agixxa skont il-ligi, allura m’'ghandux legalment jirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita® tal-ligi applikata minnu jew jehel spejjez tal-kawza,
izda mill-banda I-ohra, il-pro¢eduri odjerni necessarjament jaffetwaw
lill-kazin stante li dan hu parti fir-rapport guridiku li huwa regolat
b'ligi li I-kostituzzjonalita® taghha qed tigi attakkata. Ghaldagstant il-
prezenza tieghu f'dawn ilproceduri hija necessarja ghall-finijiet tal-
integrita’ tal-gudizzju. Il-kazin bhala inkwilin tal-fond ghandu interess

guridiku f'din il-kawza peress li I-meritu jikkon¢erna lilu direttament™ .4

Azzopardi v Prim Ministru®® ic¢itat lil Borg v Avukat Generali u applikat |-
istess principji ghall-kaz 1i kellha quddiemha i kien jikkon¢erna inkwilin ta’

residenza privata:

“Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrenti huwa dirett lejn i¢-cahda tad-dritt
taghha ta’ uzu u tgawdija tal-proprjeta’ taghha in kwantu 1i dan hu b effett
talartikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap 158 u tal-ligijiet vigenti. Fost ir-rimedji
mitluba hemm wkoll dak tal-izgumbrament tal-intimat Carmel Gatt.
Ghalhekk filwaqt li tagbel 1i 1-intimat m*ghandux legalment jirrispondi
ghall-inkostituzzjonalita™ tal-ligi msemmija, jew anke li jehel spejjez tal-
kawza, izda mill-banda [-ohra, il-pro¢eduri odjerni necessarjament
jaffetwawnh stante li dan hu parti fir-rapport guridiku li huwa regolat b'ligi

11 ad ezempiju fil-kaz fl-ismijiet Raymond Cassar Torreggiani et. v AG et (22 ta” Frar 2013)

12 hawhekk il-Qorti ¢¢itat lil jikkompeti (App.Civ Joseph Borg v Francis Vassallo [2000] Vol.LXXXIVI11.42;App. C. Zahra
Dedomenico v Zahra Dedomenico 15.01.1992)

13 mill-istess Qorti Kostituzzjonali fil-kaz fl-ismijiet Sam Bradshaw et v I-AG et. (6 ta” Frar 2015)

14 il-Qorti hawnhekk ic¢itat: (ara wkoll Cedric Mifsud nomine v Avukat Generali et. -Q.K. 31 ta* Jannar 2014; Perit Joseph
Barbara v On.Prim*Ministru -Q.K. 31 ta” Jannar 2014)

15 Josephine Azzopardi pro et noe et v L-Onorevoli Prim Ministru et (Rik Kost 85/14) de¢iza fit-28 ta’ Settembru 2017
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li I-kostituzzjonalita' taghha qged tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza
tieghu f"dawn il-pro¢eduri hija necessarja ghallfinijiet tal-integrita’ tal-
gudizzju. L-intimat bhala inkwilin tal-fond ghandu interess guridiku f"din
il-kawza peress 1i I-mertu jikkon¢erna lilu direttament. Ghal din ir-raguni
huwa ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huwa legittimu
kuntradittur.”

Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mas-seba’ ecc¢ezzjoni tal-inkwilin li,
galadarba hu agixxa skont il-ligi, allura m’ghandux legalment jirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita™ tal-ligi jew jehel spejjez tal-kawza, u li huwa I-Istat li huwa
finalment responsabbli; mill-banda I-ohra, dawn il-pro¢eduri bilfors jaffettwaw
lill-intimat billi hu parti fir-rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li I-
kostituzzjonalita® taghha qed tigi attakkata. Ghaldaqgstant il-prezenza tieghu
f’”dawn il-proc¢eduri hija mehtiega ghall-finijiet tal-integrita’ tal-gudizzju. L-
inkwilin tal-fond in kwistjoni ghandu nteress guridiku f’din il-kawza peress li |-
meritu jolgtu direttament. *® Ghal din ir-raguni I-intimat ghandu jkun partecipi fil-

gudizzju u ghalhekk huwa legittimu kuntradittur.

It-tieni u s-seba’ eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u t-tieni eccezzjoni tal-konvenut

Spiteri: disponibilita’ ta’ rimedju alternattiv

i I-Avukat tal-Istat u I-konvenut Spiteri permezz tat-tieni u S-seba’
eccezzjonijiet rispettivi taghhom, jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju
disponibbli taht il-ligi ordinarja (Art. 12B(2) Kap 158) li jiffakoltizza li I-kera
toghla bi 2% tal-valur kummerc¢jali tas-sid (recte: sit). Dan I-Artiklu gie mizjud
permezz tal-Att XXVII.2018.4. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dan 1-artiklu jipprova
johloq bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’

jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. II-konvenuti jec¢epixxu li r-rikorrenti ma

16 Evelyn Montebello et v Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et v Avukat Generali et, Kost 06/02/2015 u
Raymond Cassar Torreggiani v Avukat Generali, Kost 22/02/2013); Margaret Psaila v Avukat Generali 27.06.2019 Qorti
Civili Prim’ Awla Gurisdizzjoni Kostituzzjonali per Onor Imhallef (Issa Prim Imhallef) Mark Chetcuti
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jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat.
Dan ghaliex skont I-artikolu 12B(2) tal-Kap. 158 huma jistghu jitolbu lill-Bord li
jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija
fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-

sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera.

F’dan ir-rigward, il-Qorti tqis li jkun ta’ siwi li taghmel riferiment ghal dak li gie
deciz fis-sentenza fl-ismijiet Grech et v. It-Tabib Prin¢ipali tal-Gvern (Sahha

Pubblika) et'’, fejn gew stabbiliti s-segwenti principji:

“Illi kif inghad ghadd ta’ drabi, l-ezistenza ta’ rimedju iehor lill-parti li
tressaq azzjoni ta’ allegat ksur ta’ jedd fondamentali taht il-Kostituzzjoni
jew taht il-Konvenzjoni ghandha tirrizulta lill-Qorti bhala stat ta’ fatt
attwali u oggettiv, u d-diskrezzjoni li tista’ twettaq il-Qorti biex ma
tezercitax is-setghat taghha ‘jekk tqis i jkun desiderabbli 11 hekk taghmel’
minhabba l-ezistenza ta’ rimedju iehor hija decizjoni fuq tali stat ta’ fatt.
Kemm hu hekk, huwa biss meta jew jekk jirrizulta lill-Qorti bhala fatt 1i
(kien) jezisti rimedju ichor effettiv lir-rikorrent li I-Qorti tista’ tiddelibera
jekk ghandhiex twarrab milli tezercita s-setghat taghha li tisma’ 1-ilment
imressaq quddiemha.!® F’kaz li ma jirrizultax li kien hemm rimedju ichor
xieraq, il-Qorti trid tichu konjizzjoni tal-ilment, u f’kaz li kien hemm
rimedju iehor, il-Qorti xorta wahda jibgghalha s-setgha 11 tiddeciedi li ma
¢cedix l-ezercizzju tassetgha taghha.”

“HIi ma jrid bl-ebda mod jintesa li d-diskrezzjoni li I-Qorti ghandha f’dan
ir-rigward trid titwettaq b’mod korrett u mmirata lejn 1-iskop li I-legislatur
ried i jilhaq biha: jigifieri, i filwaqt li ma jithallewx li jsiru kawzi
kostituzzjonali bla bzonn, minnaha l-ohra ma jigrix li, minhabba
thaddim °‘liberali’ tad-diskrezzjoni, persuna tinzamm milli tmexxi ’l
quddiem azzjoni bhal din meta jkun jidher li I-kaz huwa wiehed serju
li jimplika t-telf jew tnaqqir ta’ jedd fondamentali ghal dik il-persuna
(enfasi tal-Qorti). Kif inghad b’ghaqal f’dan ir-rigward, din id-diskrezzjoni
ghandha dejjem tigi wzata fl-ahjar interess tal-amministrazzjoni tal-
gustizzja biex, min-naha l-wahda, il-Qrati ta’ indoli kostituzzjonali ma
jsibux ma’ wi¢chom kawzi 1i messhom jew setghu tressqu quddiem Qrati
ohrajn kompetenti jew li dwarhom messhom jew setghu jfittxu rimed;i

17 p A (JRM)15.04.2014
18 Ara Kost. 31.5.1999 fil-kawza fl-ismijiet Zahra v Awtorita tal-lppjanar (Kollez. Vol: LXXXI11.i.179).
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ohrajn effettivi, u biex, min-naha l-ohra, persuna ma tigix im¢ahhda mir-
rimedji li ghandha jedd tfittex taht il-Kostituzzjoni jew taht il-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta®® lil min genwinament ifittex rimedju kostituzzjonali.”?

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif l-operazzjonijiet ta’ 1-Artikolu 12
partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-
Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt
ta’ rilokazzjoni lill-intimat, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta
taghhom, kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien ghalhekk li huma istitwew 1il-
proceduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-intimati kien li dawn I-ilmenti
setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera, dan mhuwiex Kkorrett,
partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu funzjonijiet u poteri specifici fir-
rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti, spe¢jalment fejn is-Sidien jaghmlu talba ghall-
awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-rikorrenti
qeghdin jilmentaw li bil-ligijiet vigenti qgabel il-promulgazzjoni tal-Att XXVII
tal-2018, il-kera 1i huma setghu jitolbu minghand I-intimati gatt ma setghet tkun
wahda 1i tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u lanqas ma setghu
jitolbu li dan il-fond jintradd lura lilhom ghajr f*”dawk is-sitwazzjonijiet specifici
kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre f’decizjoni fl-ismijiet lan
Peter Ellis et v Avukat Generali et?!, il-Qorti kienet osservat i I-Bord tal-Kera
hu marbut li jiffissa I-kera skont il-ligi, liema kera hija baxxa meta komparata

mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri kienet remota.

Dawn l-e¢¢ezzjonijiet ghalhekk sejrin jigu michuda.

19 Kost. 27.2.2003 fil-kawza fl-ismijiet John Sammut v Awtorita tal-Ippjanar et.
20 Kost. 31.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Mediterranean Film Studios Limited v Korporazzjoni ghall-Izvilupp ta’ Malta et.
21p A, (Kost.), 27.03.2015.
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It-tielet eccezzjonijiet tal-Avukat tal-1stat: m hemmx deprivazzjoni ta’ proprijeta’;

semmai ta’ uzu biss, u kwindi m ’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.

L-Avukat tal-Istat gieghed jallega 1i 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma giex
miksur peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’.
Tabilhaqq, bil-holgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma ttiched 1-ebda dritt proprjetarju

(in rem) mir-rikorrenti, izda gie biss ikkontrollat I-uzu tieghu.

F’dan ir-rigward, il-Qrati taghna gibdu zewg linji gurisprudenzjali??; dik li tezenta
I-ligijiet ghall-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjeta’ mill-applikazzjoni tal-
Artiklu 37(1) tal-Kostituzzjoni®, u dik iktar prevalenti u ricenti li “meta I-
‘kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta’ jolqot, bhal fil-kaz tallum, interess — li mhux bilfors
ikun in rem — fil-proprjeta dak il-kontroll ta’ uzu jista’ wkoll, jekk ma jkunx
b’kumpens, ghal skop xieraq, u proporzjonat ghal dak I-iskop, ikun bi ksur tal-

art. 37 tal-Kostituzzjoni.”?*

Fost il-gurisprudenza li taddotta 1-ewwel linja ta’ hsieb, Nazzareno Galea v
Giuseppe Briffa, 30.11.2001 Qorti Kostituzzjonali rriteniet, wara analizi
akkurata tat-test tal-Kostituzzjoni, 1i f’kazijiet bhal dawn m’hemmx tehid ta’
proprjeta’ jew ta’ xi jedd fugha taht xi forma jew ohra izda ta’ limitazzjoni tal-
uzu taghha. Limitazzjoni li 1-istess Qorti dehrilha 1i tista’ tkun koperta fl-Art.1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni dwar it-Drittijiet tal-Bniedem imma ma
jidhirx li hi nkwadrata fil-parametri tal-Art. 37 imsemmi. Din is-sentenza giet
applikata ghall-kazijiet fejn ¢ens temporanju gie kkonvertit f’wiehed perpetwu —
ara Josephine Bugeja v Avukat Generali 07.12.2009 Qorti Kostituzzjonali.

22 kif ikkummentat din il-Qorti, ippreseduta mill-Onor. Imhallef Toni Abela, in re: Joseph Grima v Avukat Generali 21.10.2019
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)

23 5 (ara wkoll Benjamin Testa et v I-Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Mejju 2019 u 1-kazistika
hemm kwotata

24 Rose Borg v Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 11 ta’ Lulju 2016; ara Joseph Darmanin v Avukat Generali et, Qorti
Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza taghha mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju
2019 u l-kazistika hemm kwotata.
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F’kaz iehor ta’ perpetwazzjoni tac-cens — John Bugeja v Provinc¢jal Alfred
Calleja noe 11.11.2011 il-Qorti Kostituzzjonali rrigettat din 1-interpretazzjoni
dejjqa ghar-raguni li t-tehid ghal dejjem tal-utli dominju kien tnehhija ta’ parti

sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta’.

Wara s-sentenza ta’ Josephine Bugeja, 1-Art. 37 bdiet tinghata nterpretazzjoni
wiesa anke f’kazijiet fejn iddahhlet kera (u allura dritt personali, u mhux
proprjetarju) gheluq i¢-cens temporanju. F’Mary Anne Busuttil v Tabib John
Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali qalet li skont Art. 37 ma jista’
jitnehha “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta’ ta’ kull xorta li jkun’; filwaqt i
f’Vincent Curmi v Avukat Generali 24.06.2016 il-Qorti Kostituzzjonali galet
li t-tehid ta’ proprjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja huwa t-tehid ta’ “interess (li) tant
hu rigidu u wiesa li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien
mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom”. Interpretazzjoni li giet
approvata sa ricentement mill-istess Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca
Hyzler v Avukat Generali 29.03.2019.

Din il-Qorti ma tarax ghaliex m’ghandhiex isegwi din it-tieni linja, anke ghaliex

hija wahda iktar ragonevoli u ekwitattiva.

Ghalhekk it-tielet eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat mhix sejra tigi milqugha.

L-eccezzjonijiet ta’ ndhil permessibbli bhala mizura socjali

Illi permezz tar-raba’, il-hames, is-sitta u t-tmien eccezzjoni, I-Avukat tal-Istat
flimkien mal-hames u s-sitt eccezzjoni tal-konvenut Spiteri, jeccepixxu li I-ligi hi
ta’ natura socjali fl-interess tal-gid komuni. Dawn I-e¢cezzjonijiet huma lkoll
validi fihom infushom, izda soggetti ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita u
jirrigwardaw il-fatt li m”hemmx ksur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropeja billi I-ligi in kwistjoni hija wahda li tipprovdi mizuri
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soc¢jali biex tipprovdi akkomodazzjoni affordabbli li¢c-¢ittadini u din hija

limitazzjoni gusta fuq il-jeddijiet proprjetarji, u di piu” proporzjonali.

[l-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet 1i jridu jsiru
biex jigi stabbilit jekk 1-indhil tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-ewwel

artiklu talewwel protokoll tal- Konvenzjoni Ewropeja:
(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali
(2) l-iskop taghha kien legittimu

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan socjali u l-htiega li jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien; Dwar il-legalita’ tal-mizura
m’hemmx dubbju billi ttichdet taht 1-Art. 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. Dwar I-iskop langas hemm dubbju billi huwa li jassigura li ¢-¢ittadini

jkollhom saqgaf fug rashom.

Bilanc bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku
L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jaqra hekk:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat
millpossedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara
talkundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-princ¢ipji generali tal-ligi
internazzjonali.”

M’hemmx dubbju li I-ligi in kwistjoni ddahhlet fl-interess pubbliku li kulhadd
ikollu saqaf fuq rasu. B’danakollu, il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja tal-
Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’
u l-interess pubbliku:
“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol
Number 1, the Court must ascertain whether by reason of the State’s

interference, the person concerned had to bear a disproportionate and
excessive burden (James & Others, Amato Gauci). In assessing compliance
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with Article 1 of Protocol Number 1, the Court must make an overall
examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention i1s intended to safeguard rights that are “practical and
effective”. It must look behind appearances and investigate the realities of
the situation complained of. That assessment may involve not only the
conditions of the rent received by the individual landlords and the extent
of the State’s interference with freedom of 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 (see Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854,
ECHR -1999-V, and Broniowski, §151)%

i fid-decizjoni moghtija fl-ismijiet Vincent Curmi noe et v Avukat Generali et?®

intgal li:

“... din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu
tal-proprjeta tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog
milligi u pre¢izament mid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku
wkoll i I-mizura ghandha ghan legittimu in kwantu dawk id-
dispozizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-akkomodazzjoni
socjali fejn 1-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni wiesgha,
izda mill-banda jirrizulta manifest 1li hemm ksur tal-prin¢ipju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li tezisti bejn 1-ammont tal-
kera percepit mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha I-ohra I-valur
lokatizju fis-suq hieles flammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-
perit gudizzjarju.

“Ghaldagstant din il-Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel
Qorti li din id-diskrepanza fil-kera percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim
lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-ligi specjali tal-kera fuq indikata, u
dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles jimponu fuq ir-rikorrenti piz
eccessiv u sproporzjonat. Dan johlog zbilan¢ ingust u manifest bejn
linteressi tas-so¢jeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti;

“Rigward I-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn I-
emendi ghall-Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni

% Attard & Zammit Cassar v Malta, Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
26 Qorti Kostituzzjonali 24.06.2016
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tarrikorrenti in kwantu dawn ilhom Zzmien twil jissubixxu I-lezjoni tad-dritt
fundamentali taghhom. ...

“Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti nagsu milli jadixxu lill-Bord biex
jiksbu awment fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li I-
kriterji rigidi li bithom huwa marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment
filkera ma jippermettux awment li jkun proporzjonat fi¢-¢irkostanzi tal-
kaz.”

[1-Qorti tqis li I-intervent legizlattiv 1i wassal biex ir-rikorrenti ilhom im¢ahhda
mill-proprjeta taghhom ghal diversi snin, u biex ikun hemm kontrolli fir-rigward
kemm tal-introjtu li r-rikorrenti qua sidien jistghu jippercepixxu mill-kirja ta’ din
il-proprjeta, kif ukoll fir-rigward tar-ripreza tal-istess fond, jammontaw ghal ksur
tad-dritt ta’ protezzjoni ta’ proprjeta privata kif mahsuba fl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni. Inoltre I-Qorti hija tal-fehma wkoll li r-rikorrenti qua sidien ghal
snin twal garrew wahedhom piz socjali bil-proprjeta taghhom minghajr ma gew
meghjuna jaghmlu dan mill-Istat, li minkejja li min-naha wahda ha hsieb jillegizla
ghall-htigijiet soc¢jali fil-pajjiz bl-introduzzjoni ta’ ligijiet bhalma huwa I-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex jigi assigurat li persuni bhall-intimati jkollhom dar
fejn jghixu, madanakollu nagas milli bl-istess mod jahseb biex jissalvagwardja 1-
jeddijiet tas-sidien, b’mod li nholoq Zbilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien min-naha
I-wahda u I-interess generali min-naha l-ohra. M’ghandu qatt ikun li individwi
privati jintalbu jgorru wahedhom il-piz ta’ mizuri soc¢jali intizi biex jipprotegu u

jharsu ¢ittadini ohra, sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xieraq.?’

Ir-raba’, it-tmien, d-disa’ u l-ghaxar eccezzjoni tal-konvenut Spiteri:- imputat

[li l-intimat Spiteri jissottometti li I-kuntratt ta’ ¢ens in kwistjoni sar fil-1982 u
allura wara 1-1979 meta giet introdotta 1-ligi in kwistjoni. L-intimat Spiteri

jkompli jissottometti i allura I-konverzjoni enfitewtika ma kinitx wahda imposta

27 Anthony Debono u Simone Dimech v L-Avukat Generali; u Stefan Mifsud u Michelle konjugi Mifsud — 08.05.2019
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fuq ir-rikorrenti b’mod obbligatorju izda kienet konsegwenza naturali tal-ghazla
tar-rikorrenti stess, u allura konsegwentement ma jistghux issa r-rikorrenti
jilmentaw li b’rizultat tal-applikazzjoni tal-Att XXII1 tal-1979 ged jigu m¢ahhda
mill-uzu tal-proprjeta taghhom fit-termini tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-

Kostituzzjoni ta’ Malta.

Ir-rikorrenti jwiegbu ghal dan billi jishqu li I-fond ma kienx iddekontrollat u
ghalhekk kien hemm il-periklu li jekk il-fond ma jinghatax b’¢ens, kien jigi
rrekwizizzjonat u ghalhekk l-antekawza taghhom kellha ghazla bejn li tidhol
f’dan il-periklu inkella tidhol taht ir-regim tal-ligi tal-1979 — ghazla, fil-fehma
tar-rikorrenti, irrizorja. Il-Qorti ma tistax ma tagbilx mal-fehma tar-rikorrenti.
Huwa fatt notorju li dak iz-zmien ir-rekwizizzjoni ta’ proprjeta’ mill-Gvern ma
Kinitx xi fantasija jew possibilita” remota anzi kienet parti mill-hajja ta’ kull sid
ta’ proprjeta’ immobiljari, u kienet tfisser li 1-proprjeta’ tigi okkupata minn terzi
ghal Zmien indefinit u b’kumpens irrizorju mill-Gvern. Dan apparti li fiz-zmien
rilevanti qajla seta’ kien jista’ jigi anti¢ipat li 1-valur ta-suq tal-proprjeta’ u tal-
kirjiet kien sejjer jitla’ b’mod fenomenali. IlI-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 (Rikors nru. 22456/15) fil-
kawza fl-ismijiet Franco Buttigieg and Others v Malta sabet ksur tal-Ewwel
Protokoll ukoll f’kaz ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja li nghatat wara d-

dhul fis-sehh tal-Att XXI1I tal-1979.

L-eccezzjonijiet imsemmija ghalhekk huma wkoll minghajr bazi.

Likwidazzjoni ta’ kumpens

ll-lanjanza prin¢ipali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li llum il-gurnata qed
jir¢ievu minghand l-intimat tammonta ghal €342.71 fis-sena, liema ammont jista’

jitgies 1i hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra 1-ammont ta’ kera li l-atturi
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potenzjalment jistghu jircievu li Kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq hieles

tal-proprjeta.

Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu pacifikament
stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq hieles, imma
mal-valur taghhom tenut kont tal-interess soc¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-Istat
huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-isfruttament tal-
proprjieta’ privata u l-htiega tal-Istat li jipprovdi l-akkomodazzjoni so¢jali,
logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’sede kostituzzjonali m’ghandux ikun

alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun ittemperat skont dan il-bilanc.

Skont I-istima maghmula mill-perit tekniku, I-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €350,000. Il-perit ikkalkulat li I-valur lokatizju ta’ kull sena ghas-snin
2003 sa 2018 tela” minn €3,600 fis-sena 2003 ghal €18,000 fis-sena 2018. Illi
skond ir-rikorrenti, fl-istess perjodu rcevew kera annwali ta’ Lm110 (€256.23)
sa 2012; €324.35 sa 2015 u €332.06 sa 2018.28

[llum huwa stabbilit li r-rimedju li tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-
ksur tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa. Fi
kliem iehor ma tistax tillikwida l-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-
differenza bejn il-kera fis-suq hieles u I-kera mhallsa. Biex tasal ghal dan, il-Qorti
jehtigilha tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf effettiv li jkun garrab is-sid, I-ghan
so¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul attwali li
qieghed jircievi rrikorrent mad-dhul 1i jista’ jinkiseb fis-suq hieles, id-danni
materjali li I-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet u wkoll I-effetti tal-ordni i
I-Qorti tista’ taghti dwar jekk 1-okkupant jistax jibga’ jistrieh aktar fuq it-thaddim
tal-ligi attakkata. Minn kif wiehed jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha li

trid titqies f’kull kaz ghalih u jiddependu hafna mi¢-c¢irkostanzi partikolari ta’ kull

28 \/jde affidavit a fol 158.
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kaz.2° Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq I-
atturi piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li l-Istat nagas milli

jibbilanc¢ja I-interess generali ma’ l-interess taghhom.

I1li bhala konsegwenza tal-fatt li I-istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol ta’ Konvenzjoni Ewropeja, 1-istat ghandu jhallas

danni morali kif ukoll danni pekunjariji.

[I-Qorti qieghda tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-

rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal sitta u ghoxrin elf Ewro

(€26,000).

|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ elfejn elef euro (€2,000) biex jaghmlu

tajjeb ghall-frustrazzjoni u l-istat ta’ incertezza mpost fuq ir-rikorrenti.

Decide:
Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’

din is-sentenza;

(2) Tichad 1-ewwel talba in kwantu bl-introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap. 158
f1-2018 mhux impossibbli ghas-sid li jirriprendi lura I-fond billi hemm rimedju

ordinarju disponibbli skont I-istess artikolu.

(3) Tilga’ t-tieni talba billi tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjoni

2 Ara fost I-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem; J&C
Properties Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v Avukat Generali et
P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)
29.11.2018: Matthew Said v Arthur Vella 30.10.2019; Raymond Cassar Torregiani et v Avukat Generali et 29.04.2016 Qorti
Kostituzzjonali
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tal-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta' Malta kif emendat bl-Att XXII1 tal-
1979 sal-introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 gew lezi d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta'
Malta, u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea fit-

tgawdija tal-proprjeta’ taghhom 276 gja* 73 Bwieraq Street, Birkirkara.

(4) Tilga’ t-tielet, u r-raba’ talba billi tillikwida 1-kumpens pekunjarju u non
pekunjarju dovut lir-rikorrenti mill-14 ta’ Jannar 2003 u dan sal-2018 meta dahal
in vigore l-artikolu 12B tal-Kap. 158. fl-ammont ta’ €28,000.

(5) Tilga’ I-hames talba billi tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas il-

kumpens hekk likwidat lir-rikorrenti.

Bl-ispejjez  komprizi  dawk tal-ittra  uffi¢jali  2266/2019  tat-18
ta’ Gunju 2019 kontra l-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR IMHALLEF

GRAZIO MERCIECA
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