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QORTI CIVILI
PRIM’'AWLA
(Sede Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-15 ta’ Jannar, 2021

Rikors Kostituzzjonali Numru 173/2019 LM

B&S Agencies Limited (numru ta’ registrazzjoni C 1671) kif
debitament rapprezentata minn David Bunting
(karta tal-identita numru 29666M)

vs.
Melita Mamo (K.I. numru 617028M) u I-Avukat tal-Istat

I-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali imressaq fis-16 ta’ Settembru, 2019 mis-

socjeta rikorrenti B&S Agencies Limited (C 1671) fejn issottomettiet dan li gej:

1.  lllis-socjeta rikorrenti hija proprjetarja tal-fond numru 36, Lissadell Flats, Flat
Numru 1, Triq il-Kullegg, il-Mosta;

2. i rizultat ta’ ftehim ta’ kirja milhug madwar tletin (30) sena ilu, is-socjeta
rikorrenti kriet il-fond fug imsemmi lill-intimata Melita Mamo bir-rata ta’
€81.53 fix-xahar pagabbli kull xahar bil-quddiem;
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3.  llli permezz tal-Memorandum u Articles of Association taghha (Dok. A) is-
socjeta rikorrenti ghandhom id-dritt li, “tikri, tbiegh, tittrasferixxi u tiddisponi
mod iehor, taht kwalunkwe titolu validu fil-ligi, jew bi ftehim mod iehor
permess mil-ligi, kull proprjeta akkwisata u/jew Zviluppata” (Klawsola 4(c));

4. i s-socjeta rikorrenti hija guridikament rapprezentata mid-Direttur taghha
David Bunting u dan kif jirrizulta mill-‘Form K’ tar-Registru tal-Kumpanniji,
hawn annesss u mmarkat Dok. B;

5.  llil-kera li I-intimata thallas huwa wiehed irrizorju ammontanti ghal wiehed
u tmenin euro u tlieta u hamsin ¢entezmu (€81.53) fix-xahar meta I-valur
lokatizju tal-fond fis-suqg huwa ferm aktar minn dak stabbilit bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta, li huma marbutin mal-kera
li fond seta’ f'xi zmien igib fl-4 ta’ Awwissu, 1914, liema dispozizzjonijiet gew
mibdula irrizorjament bl-Att X tal-2009;

6. i billi I-kera hija fissa bil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja li I-prezzijiet fis-
suq dejjem gholew u llum il-gurnata tezisti diskrepanza enormi bejn il-kera
attwali fuq il-fond u r-redditu li I-istess fond jista’ jgib f’suq hieles, din il-kirja
tilledi d-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti stante li ma nzammx
bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilina. Fir-rigward tal-
principju ta’ ‘bilanc¢ gust’ bejn id-drittijiet tal-proprjetarji u tal-inkwilini, il-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fis-sentenza celebri Amato Gauci vs
Malta, (47045/06) tenniet hekk:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject
to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta over the
past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accomodation to Mr and Mrs
P. It follows that 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 to property.”

7. i I-fond fis-suq hieles igib kera ta’ mill-anqas €750 fix-xahar kif konstatat
mill-istima redatta mill-Perit Alexander Bianchi (Dok. €), u dan id-distakk fil-
valur tal-proprjetajiet attwali li s-socjeta rikorrenti tista’ titlob lill-intimata
Melita Mamo f’kera huwa ta’ sproporzjon tali li johlog prequdizzju kbir u
ingustifikabbli lis-socjeta rikorrenti;
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8. i fit-13 ta’ Marzu 2019 is-socjeta rikorrenti baghtet ittra bonarja (Dok. D),
lill-intimata fejn kienet giet mitluba tersaq ghal ftehim gdid li jirregola I-kirja
fuq il-fond de quo sal-ahhar ta’ Marzu, 2019, izda din baqgghet inadempjenti;

9. i fil-korrispondenza tat-8 ta’ Lulju 2015 (kopja hawn annessa u mmarkata
Dok. E), I-intimata giet interpellata tirritorna I-fond lura stante li s-socjeta
rikorrenti ma kinitx ser tibqa’ tirrikonoxxi izjed il-kera vigenti minhabba ghal
ragunijiet li bihom kien qieghed jigu lezi d-drittijiet fundamentali tal-
proprjeta appartenenti lill-istess socjeta;

10. llli minkejja li I-intimata giet mgharrfa bl-intenzjoni tas-socjeta esponenti u
r-rifjut tal-istess li taccetta I-kirja, hija xorta ghaddiet il-kirja fl-ammont ta’
€81.53 permezz ta’ tranzazzjoni bankarja lis-soéjeta esponenti u
konsegwentement is-socjeta rikorrenti baghtet lura I-flus permezz ta’ cekk li
ssarraf mill-intimata stess, liema kopja hi hawn annessa u mmarkata Dok. F;

11. llli ghalkemm dahal fis-sehh I-Att X tal-2009 sabiex itaffi d-diskriminazzjoni u
l-ingustizzji li I-ligijiet specjali tal-kera kienu joholqu versu s-sidien ta’
proprjeta, din I-istess ligi bl-ebda mod ma tghin lis-socjeta esponenti peress
li ma taffettwax il-kera gusta fuq il-fond;

12. i effettivament bl-istat li hija I-ligi, is-socjeta rikorrenti ma ghandhiex
speranza tangibbli li qatt tikseb ir-redditu reali tal-istess fond tul hajjitha u
lanqgas ma jista’ jinbiegh;

13. llli din I-Onorabbli Qorti diversament preseduta fil-kawzi ricenti Anthony
Debono et vs L-Avukat Generali et (8 ta’ Mejju 2019) kif ukoll Catherine
Tabone noe vs I-Avukat Generali et ricentement ikkristallizzat il-pozizzjoni
taghha rigwardanti l-inkostituzzjonalita (28 ta’ Mejju 2019) il-ligijiet tal-kera

in vigore, ossia I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, il-Kap. 69 u I-
Att X tal-2009 fil-konfront tas-sidien ta’ proprjeta u ordna lill-intimati
inkwilini sabiex ma jibqghux jistriehu fuq il-protezzjoni offerta lilhom minn
dawn [-istess ligijiet;

14. llli ghalhekk, fid-dawl ta’ dawn il-pronunzjamenti u tenut kont ir-ratio
decidendi ta’ din [-Onorabbli Qorti, is-socjeta esponenti umilment
tissottometti illi I-kirja vigenti tal-proprjeta numru 36, Flat Numru 1, Lissadell
Flats, Triq il-Kullegg, il-Mosta tikser I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u |-
Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u dan billi b’mod diskriminatorju ged tigi
privata u mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghha minghajr ma tinghata
kumpens xieraq ghal tali privazzjoni;
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Ghaldagstant, is-socjeta rikorrenti, in vista tal-fug premess, titlob bir-rispett li
dina I-Onorabbli Qorti joghgobha:-

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-kirja vigenti tal-proprjeta numru 36, Flat 1,
Lissadell Flats, Triq il-Kullegg, il-Mosta lill-intimata Melita Mamo, gieghda
timmina lis-socjeta rikorrenti mit-tgawdija tal-proprjeta taghha u tikser id-
drittijiet fondamentali tas-socjeta rikorrenti protetti taht I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 Protokoll 1, tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem,

2. Tiddeciedi dwar rimedju li jixraq lil din is-sitwazzjoni u ghalhekk tiddikjara
xolta I-kirja bejn is-socjeta rikorrenti u l-intimata Melita Mamo fir-rigward
tal-proprjeta numru 36, Flat 1, Lissadell Flats, Triq il-Kullegg, il-Mosta, u
tordna l-izgumbrament tal-istess intimata Melita Mamo mill-fond de quo
sabiex is-socjeta rikorrenti tinghata I-pussess effettiv tal-istess fondi;

3. Tiddeciedi alternattivament illi I-intimata ma ghandha I-ebda dritt legali illi
ssostni |-pozZizzjoni taghha u tivvanta xi protezzjoni ghall-okkupazzjoni tal-
imsemmija proprjeta numru 36, Lissadell Flats, Triq il-Kullegg taht il-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta jew taht xi ligi ohra ddikjarata leziva ghad-drittijiet
fundamentali tas-sidien sabiex tkompli tokkupa I-istess fond;

4. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mis-socjeta rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jew kwalsiasi ligi ohra li
zammet lill-intimata Mamo fil-pussess tal-fondi fuqg imsemmija li ma kkreatx
bilanc gust bejn id-drittijiet tas-socjeta rikorrenti qua sid il-fond u d-drittijiet
tal-inkwilina ai termini tal-Artikolu 41 jew kwalsiasi artikolu iehor tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

5. Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mis-socjeta rikorrenti u dan ai
termini tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

6. Tordna li l-intimati jew min minnhom ihallas I-istess kumpens u danni
likwidati;

7. Taghti kull rimedju li jidhrilha xieraq u opportun.

Bl-ispejjez kontra I-intimata li tibga’ minn issa ingunta ghas-subizzjoni.
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III_

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minn issa ‘| quddiem
intimat Avukat tal-Istat”) li giet ipprezentata fit-2 ta’ Ottubru, 2019, li biha

eccepixxa:

1. i t-talbiet tal-kumpannija rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto peress li
huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li qed jigu
hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:

2. llli I-kkumpannija rikorrenti ghandha ggib prova cara tat-titolu taghha sabiex
turi li hija I-proprjetarja tal-fond in kwistjoni kif ged tallega fir-rikors promutur;

3. lli I-kumpannija rikorrenti ghandha wkoll tindika ezattament I-artikoli mill-
Kap. 69 u mill-Att X tal-2009, li skont hi jiksrulha d-drittijiet fundamentali
taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta msemmija;

Rigward I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni

4

4. i I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli minhabba li I-kirja mertu ta
dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li hija ligi li dahlet fis-
sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u dan skont ma jipprovdi I-artikou 47(9) tal-
Kostituzzjoni, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha
tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi
maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh
minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal Zzmien tkun emendata
jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-sub-artikolu) ...”.

5. llli barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli wkoll
ghaliex dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Sabiex
wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta. Huwa
evidenti li fil-kaz prezenti, tali Zvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-
rikorrenti ma tilfitx ghal kollox il-jeddijiet taghha fuq il-fond in kwistjoni u
ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta.

6. llli minghajr pregudizzju ghall-paragrafu precedenti, dato ma non concesso /i
din il-Qorti ssib li I-artikolu 37 japplika ghal dan il-kaz, xorta wahda ma hemm
ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea stante li I-fatti tal-kaz prezenti ma
jikkostitwixxux tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta izda jikkostitwixxu
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biss kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-
Konvenzjoni Ewropea;

7. i safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont Il-interess generali. Anki skont il-
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni
wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u x’mizuri
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati I-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-
legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestement
minghajr bazi ragonevoli — li Zgur mhux il-kaz;

8. llli I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt i xi hadd
jircievi profitt;

9. Xieraqjigi sottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn il-kumpannija rikorrenti
u l-inkwilina u hadd ma impona fuq il-kumpannija rikorrenti li dan il-fond irid
jinkera bil-fors. Ghal dak li jirrigwarda I-ammont ta’ kera, dan gie wkoll stabbilit
bi gbil bejn il-partijiet u I-Istat ma jiffigura imkien f’dan il-ftehim;

10. Illijigi enfasizzat ukoll li fil-kazijiet imsemmija mir-rikorrenti fir-rikors promutur,
il-Qrati waslu ghall-konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita u tgassim mhux
xieraq tal-pizijiet u I-beneficcji biss f'dawk il-kazZijiet u f'dawk ic-cirkostanzi
partikolari u allura ma stabbilew ebda principju universali. Isegwi ghalhekk |
dawn id-decizjonijiet u d-decizjonijiet [-ohra kkwotati mir-rikorrenti
jikkostitwixxu stat biss fil-konfront tal-partijiet f'dawk il-kawzi partikolari —
inter partes;

Rigward I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009

11. Tajjeb i jinghad ukoll li I-emendi i jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn ukoll giet ippubblikata I-White Paper li ggib I-isem:
“Ligijiet tal-Kera: Il-htiega ta’ Riforma” f’Gunju tal-2008;

12. Dan il-process ta’ konsultazzjoni kien process bi tliet saffi:

(i) L-ewwel kien hemm it-tnedija tal-White Paper li kienet komplementata
minn konsultazzjoni komprensiva li nkludiet (a) diskussjoni pubblika,
(b) interazzjoni ta’ ittri elettronici, centru ghas-sejhat telefonici u
kontribuzzjonijiet fug website; (¢) lagghat mal-Kunsill ta’ Malta ghal
Zvilupp Ekonomiku u Socjali u wkoll ma’ korpi kostitwiti u (d)
partecipazzjoni f'mezzi tat-televizjoni, tar-radju u tal-gazzetti. L-
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interazzjoni ta’ ittri elettronici, centru ghas-sejhat telefonici u
kontribuzzjonijiet fuq website wasslet ghal aktar minn 2,000 reazzjoni
u 800 mistogsija li kollha kemm huma nghataw twegiba individwali. It-
twegibiet tqgieghdu wkoll fil-website — www.rentreform.qov.mt;

(ii) It-tieni fazZi tal-process ta’ konsultazzjoni giet wara I-pubblikazzjoni tal-
Abbozz ta’ Ligi Numru 17 imsejjah ‘Att biex Jemenda I-Kodici Civili, Kap.
16’ ippubblikat f'Novembru 2008 u d-diskussjoni sussgwenti fuq I-
Abbozz fil-Kamra tar-Rapprezentanti f'Dicembru 2008 u Jannar 2009;

(iii) It-tielet fazi tal-process ta’ konsultazzjoni kienet tirrigwarda d-
diskussjonijiet li saru bejn it-Timijiet Teknici tal-Gvern u I-OppoZizzjoni
ta’ dak iz-zmien rispettivament;

13. Dan kollu ged jinghad sabiex jintwera li I-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux
b’mod superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass
il-polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha milquta minn dan I-istitut;

14. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, l-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha
tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promutur bhala infondati fil-fatt u fid-
dritt stante li I-kumpannija rikorrenti ma sofriet I-ebda ksur tad-drittijiet tal-
bniedem u I-libertajiet fundamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-istess kumpannija
rikorrenti.

3. Rat ir-Risposta tal-intimata Melita Mamo (K. I. Numru 617028M)
(minn issa ’l quddiem “l-intimata Melita Mamo”), li giet ipprezentata fl-14
ta’ Ottubru, 2019, li biha eccepiet:

1. llli I-esponenti thallas kera fl-ammont ta’ €81.53 fix-xahar lis-socjeta esponenti
ghar-residenza primarja u unika taghha, illum mertu ta’ dawn il-proceduri;

2. lllidinil-kirja hi wahda protetta fis-sens li hija wahda indefinita fid-durata taghha
u mhix soggetta ghal awment;

3. lllil-kuncett u l-iskop ta’ kirjiet protetti hu wiehed legittimu u ta’ interess pubbliku
skont il-Konvenzjoni li u I-gurisprudenza taghha (vide Statileo vs Croatia —
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sentenza finali datata 10 ta’ Lulju 2014 — Application no. 1207/10 — par. 122* —
kopja annessa u mmarkata Dok. A).

4. lllimadanakollu il-prezz finanzjarju ta’ dawn il-mizuri legislattivi legittimi ghandu
jingarr mill-Istat Malti li jrid ihares ukoll id-drittijiet tas-sidien u mhux biss tal-eluf
ta’ inkwilini li jikru u m’ghandhomx mezz biex ikollhom residenza alternattiva bil-
prezzijiet tas-suq;

5. i fir-rigward tas-sentenza citata Debono vs Avukat Generali (8 ta’ Mejju, 2019)
il-fatti kienu dissimili fis-sens illi I-inkwilini f’'dak il-kaz wirtu kirja protetta u kienu
ghadhom relattivament Zghar fl-eta u kapaci jahdmu u jiggeneraw introjtu
mentri f'dan il-kaz I-esponenti ghandha aktar minn disghin sena, ghandha biss
ftit eluf ta’ euro imfaddlin, u I-uniku introjtu taghha hi I-pensjoni li hi anqas minn
disa’ mitt euro fix-xahar. Ghalhekk stante li I-fattispeci huma differenti hekk ukoll
ghandu jkun it-trattament tal-persuni koncernati;

6. llli dwar it-tieni talba tas-socjeta appellanti, u cioe biex |-esponenti tigi
zgombrata, l-istess esponenti tissottometti, bir-rispett, li I-bilanc bejn id-drittijiet
tas-sid u I-interess tas-socjeta jigi milhugq jekk I-Istat jinZzamm responsabbli ghall-
piz finanzjarju relattiv ghall-mizura socjali li hu llegisla bi skop legittimu;

7. F’dan is-sens |-esponenti taghmel referenza ghar-rakkomandazzjonijiet li saru lill-
gvern tal-Kroazja mill-Qorti Ewropea (EctHR) fis-sentenza taghha datata 10 ta’
Lulju 2014 fl-ismijiet Statileo vs Croatia (Application no. 12027/10) fejn ma giex
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penalizzat il-kuncett ta’ kirjiet protetti izda gie enfasizzat  fir-

rakkomandazzjonijiet lill-Istat mill-Qorti li bilanc irid necessarjament jissussisti
bejn id-drittijiet tas-sidien tal-proprjeta u d-drittijiet tas-socjeta meta jinholqu tali
mizuri socjali u legittimi;

8. Salv eccezzjonijiet ohra skont il-ligi.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

1 The Court accepts that the legislation applied in this case pursues an aim in the general interest, namely, the social protection
of tenants, and that it thus aims to promote the economic well-being of the country and that it thus aims to promote the
economic well-being of the country and the protection of the rights of others (see Srpska pravoslavna Opstina na Rijeci, cited
above).
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Rat il-verbal tal-udjenza tat-2 ta’ Dicembru, 2020, fejn l-avukati difensuri tal-

partijiet ittrattaw il-kawza, u fejn il-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

Provi u rizultanzi

4. Flimkien mar-rikors promutur, is-socjeta rikorrenti pprezentat kopja tal-
Memorandum and Articles of Association tal-kumpannija?, minn fejn jirrizulta i
s-socjeta rikorrenti hija involuta fin-negozju tax-xiri, I-akkwist, il-kiri, I-izvilupp
u l-bejgh ta’ proprjeta immobbli. Ir-rikorrenti pprezentaw ukoll kopja ta’
valutazzjoni tal-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri numru 36, Lissadell Flats, Flat
Numru 1, Triqg il-Kullegg, il-Mosta (minn issa ’l| quddiem “il-fond”)3, li saret mill-
Perit Alexander Bianchi, minn fejn jirrizulta li I-fond jikkonsisti f'appartament
fil-pjan terran, b’zewg kmamar tas-sodda u bl-utilitajiet kollha |li wiehed
jistenna li jsib fiz-zminijiet tal-lum, ghalkemm il-Perit Bianchi rrimarka wkoll li
fir-rigward ta’ dan l-appartament “renovation/upgrading is long overdue.” Ir-
rikorrenti pprezentat ukoll il-korrispondenza kollha skambjata bejn il-partijiet

dwar il-proprjeta mertu tal-kawza.*

5. L-intimata Melita Mamo pprezentat kopja tad-decizjoni moghtija mill-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fI-10 ta’ Lulju, 2014 fl-ismijiet Statileo

vs Croatia>, li l-intimata ghamlet riferiment ghalih fir-risposta taghha.

6. |d-direttur tas-so¢jeta rikorrenti David Bunting, fl-affidavit tieghu® xehed

li -kumpannija rikorrenti hija involuta fin-negozju tal-akkwist, ix-xiri u I-bejgh

2 A fol. 7 tal-process.

3 A fol. 20 tal-process.

4 A fol. 22 et seq tal-process.
5 A fol. 38 tal-process.

6 A fol. 82 tal-process.
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tal-proprjeta. Spjega li I-kumpannija hija s-sid tal-fond, li fil-prezent jinsab mikri
lill-intimata Melita Mamo. Qal li r-relazzjoni legali mal-intimata bdiet madwar
tletin sena gabel, meta I-fond gie ttrasferit lill-intimata b’titolu ta’ kera, bi hlas
ta’ wiehed u tmenin Euro u tlieta u hamsin ¢entezmu (€81.53) fix-xahar, li
jithallsu bil-quddiem. Ix-xhud qal li dan I-ammont ta’ kera huwa wiehed baxx
hafna, li jirrifletti I-ligijiet antiki vigenti fil-pajjiz, u mhux id-dhul legittimu li
wiehed jistenna meta jikri proprjeta bhal din fis-suq miftuh tal-proprjeta. Ix-
xhud qal ukoll li gabel ma nbdew dawn il-proceduri, kien hemm korrispondenza
mal-intimata bit-tama li I-kwistjoni tigi risolta b’'mod amikevoli u minghajr il-
htiega ta’ proceduri legali, imma |-intimata ma riditx tikkoopera mar-rikorrenti.
Qal li kien ghalhekk li s-so¢jeta rikorrenti bdiet tirrifjuta I-hlasijiet ta’ kera li
ttentat taghmel l-intimata, u kull hlas li ghamlet I-intimata gie ritornat lura lilha
mir-rikorrenti. Ix-xhud qal li |-ftehim ta’ kera inkwistjoni qgieghed jilledi I-
jeddijiet tas-socjeta rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem u |-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni. Qal ukoll li minhabba I-
ftehim imsemmi, is-socjeta rikorrenti ma tistax tgawdi |-proprjeta taghha. Ix-
xhud gal ukoll li ftit wara li I-intimata giet mgharrfa li I-pozizzjoni legali taghha
ma kinitx ser tigi rikonoxxuta aktar, is-soc¢jeta rikorrenti dahlet fi ftehim ta’ kera
dwar appartament iehor fl-istess blokka, li huwa izghar fid-dags minn dak mikri
lill-intimata. Kopja ta’ dan il-ftehim ta’ kera esebit mix-xhud’, jispecifika li I-kirja

ta’ dan il-fond saret ghal €750 fix-xahar.

7. Is-so¢jeta rikorrenti pprezentat ukoll kopja ta’ kuntratt notarili li
jispecifika li fuq il-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri hemm impost il-hlas ta’ ¢ens

annwu u perpetwu ta’ €191 fis-sena.?

7 A fol. 84 tal-process.
8 A fol. 94 tal-process.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nomru 173/2019 LM

8. lI-Qorti hatret lill-Perit Marie Louise Caruana Galea bhala perit tekniku
gudizzjarju sabiex wara li taccedi fil-fond, tistabbilixxi I-valur lokatizju ta’ dan il-
fond fis-sug miftuh tal-proprjeta ghal kull perijodu ta’ hames snin tul I-ahhar
ghoxrin sena. Mir-relazzjoni redatta mill-espert tekniku gudizzjarju®, jirrizulta li
[-appartament inkwistjoni jinsab fil-pjan terran ta’ blokka b’sitt appartamenti
f’Zona residenzjali tal-Mosta, u ghalkemm il-finishes huma godma u mhux skont
I-istandards tal-lum, dawn ghadhom jaqdu I-funzjonijiet taghhom. L-espert
tekniku gudizzjarju stabbiliet il-valur tal-proprjeta inkwistjoni fis-sug miftuh tal-
proprjeta fl-ammont ta’ €200,000, filwaqt li galet li fil-prezent il-valur lokatizju
ta’ dan il-fond huwa ta’ €7,800 fis-sena. Spjegat li ghamlet ricerka fil-gazzetti
lokali b’'mod dettaljat u bbazat il-valutazzjoni taghha fuq il-valur ta’
proprjetajiet tal-istess tip u lokalita sabiex waslet ghall-konkluzjoni li I-valur
lokatizju tal-fond fis-sena 1999 kien ta’ €1,678 fis-sena, fis-sena 2004 kien ta’
€2,517 fis-sena, fis-sena 2009 kien ta’ €3,120 fis-sena, fis-sena 2014 kien ta’
€4,500 fis-sena, filwaqt li fis-sena 2019 il-valur lokatizju ta’ dan il-fond kien ta’
€7,800 fis-sena.

9. Permezz ta’ nota pprezentata fid-19 ta’ Gunju, 2020, l-intimata
pprezentat estratti mix-xhieda moghtija mir-rapprezentant tal-Ufficcju tal-
Istatistika, mill-Ministru tal-Gustizzja u mis-Segretarju Parlamentari ghall-
Akkomodazzjoni Socjali fil-kawza fl-ismijiet Alexander Caruana et vs. Doris

Zarb et, li giet de¢iza minn din il-Qorti kif preseduta.®

9 A fol. 118 tal-process.
10 A fol. 134 et seq tal-process.
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Konsiderazzjonijiet legali

10. Permezz tar-rikors promutur, is-socjeta rikorrenti ged titlob li tinghata
rimedju kostituzzjonali ghaliex ghar-rigward tal-fond mikri lill-intimata, I-
ammont ta’ kera kif stabbilit u regolat huwa wiehed irrizorju, u jilledi I-jeddijiet
taghha ta’ tgawdija tal-proprjeta peress li I-kera ta’ dan il-fond ma tistax toghla
skont ir-rati tas-suq, b’tali mod li gieghed jinholog zbilanc bejn il-jeddijiet tas-
sidien u dawk tal-inkwilin. Ir-rikorrenti tghid li appartamenti ohra fl-istess
blokka jinkrew bir-rata ta’ €750 fix-xahar, u ghalhekk il-mod kif din il-kirja hija
regolata gieghed jikkawzalha pregudizzju kbir u ingustifikabbli. Ir-rikorrenti
tilmenta ghaliex minkejja li interpellat lill-intimata sabiex tersaq ghall-iffirmar
ta’ ftehim ta’ kera gdid, din baqghet inadempjenti. Tghid li minkejja li I-intimata
ttentat thallas il-kera dovuta permezz ta’ tranzazzjoni bankarja, dawn il-hlasijiet
gew ritornati lura lilha permezz ta’ cheque li gie msarraf mill-intimata. Ir-
rikorrenti tghid li l-introduzzjoni tal-Att X tal-2009 ma wassalx biex bdiet
tithallas kera gusta ghall-fondi mikrija, u bil-mod kif il-ligi tirregola r-relazzjoni
bejnil-partijiet, ir-rikorrenti m’ghandha I-ebda tama li tul hajjitha tara dhul reali
tal-fond, u tghid ukoll li langas m’ghandha speranza li dan il-fond ser ikun jista’
jinbiegh. Ir-rikorrenti tghid li din is-sitwazzjoni tammonta ghal ksur tal-jeddijiet
taghha kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem (“ll-Konvenzjoni Ewropea”), bl-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll bl-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni. Permezz tar-rikors
taghha, ir-rikorrenti gieghda titlob lil din il-Qorti tiddikjara u tiddeciedi li |-kirja
vigenti tal-fond gieghda timmina d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghha, kif ukoll gieghda tikser id-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni Ewropea.

Ir-rikorrenti gieghda titlob ukoll rimedju xieraq, li I-Qorti tiddikjara I-kirja xolta,
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li jigi ordnat l-izgumbrament tal-intimata mill-fond, u li jigi dikjarat li I-intimata
m’ghandha I-ebda titolu legali fuq il-fond u li m’ghandhiex tibga’ tivvanta xi
forma ta’ protezzjoni taht il-Kap. 69 jew taht xi ligi ohra. Ir-rikorrenti gieghda
titlob lil din il-Qorti wkoll tiddikjara u tiddeciedi li I-intimati jew min minnhom
huma responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u ghad-danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tat-thaddim tal-Kap. 69, li bis-sahha tieghu I-intimata Melita
Mamo baqgghet fil-pussess tal-fond, u b’hekk ma nhologx bilan¢ gust bejn id-

drittijiet tar-rikorrenti u dawk tal-inkwilina.

11.  L-Avukat tal-Istat wiegeb li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt
u fid-dritt, u qal li in linea preliminari r-rikorrenti ghandha ggib prova tat-titolu
taghha fuq il-fond. L-Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li t-talbiet tar-rikorrenti
huma irrecevibbli skont I-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, stante li I-Kap. 69 kien
fis-sehh qgabel |-1 ta’ Marzu, 1962, u ghalhekk din il-ligi ma tistax tkun suggetta
ghall-applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Gie e¢¢epit ukoll li I-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ma japplikax ghac-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, peress li
hawnhekk ma jistax jintgal li hawn sitwazzjoni ta’ tehid forzuz tal-proprjeta,
izda biss ta’ kontroll tal-uzu tal-proprjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-
Konvenzjoni Ewropea. Zied jghid li f'dan il-kaz, |-Istat irregolarizza sitwazzjoni
ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni bis-sahha tal-provvedimenti legali li
ddahhlu matul is-snin. Spjega li |-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-
apprezzament tal-htigijiet socjali fil-pajjiz, u xX’'mizuri ghandhom jiddahhlu biex
dawn jigu indirizzati. Kompla jghid li I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea m’ghandux jigi interpretat b’mod |i r-rikorrenti
ghandhom xi jedd jir¢ievu profitt. Qal ukoll li dan il-fond gie mikri lill-intimata
minghajr ma kien hemm ebda impozizzjoni jew intervent da parti tal-Istat biex

din il-kirja tidhol fis-sehh, u anki l-ammont ta’ kera gie miftiechem bejn il-
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partijiet. L-Avukat tal-Istat spjega |i lI-emendi introdotti bl-Att X tal-2009,
iddahhlu wara konsultazzjoni wiesgha ma’ ghadd ta’ stakeholders, wara li giet
ippubblikata White Paper, u wara li kien hemm diskussjoni pubblika u miftuha
dwar dan is-suggett. Qal li ghalhekk il-Qorti ghandha tichad it-talbiet tar-

rikorrenti.

12. L-intimata Melita Mamo wiegbet |li I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri
jikkostitwixxi I-unika residenza ordinarja taghha, u galet li I-kirja inkwistjoni hija
wahda protetta inkwantu indefinita fid-durata u mhux suggetta ghal ebda
awment. Qalet li I-iskop wara I-kirjiet protetti huwa wiehed legittimu u ta’
interess pubbliku, u I-prezz finanzjarju ghal dawn il-mizuri introdotti ghandu
jingarr mill-Istat. Spjegat |i hija ghandha aktar minn 90 sena, u tghix bil-
pensjoni, u ghalhekk ser ikun ferm difficli ghaliha li thallas il-kirjiet skont il-
prezzijiet tas-suq. L-intimata kkonkludiet li huwa I-Istat li jrid jaghmel tajjeb

ghat-telf soffert mis-sidien.

L-isfond storiku

13. llI-Qorti taghmel riferiment ghall-isfond storiku u l-izviluppi legali li
sehhew mal-medda tas-snin, li wasslu ghas-sitwazzjoni prezenti, kif gie spjegat
fis-sentenza ta’ din il-Qorti kif diversament preseduta fl-ismijiet Patricia Curmi

et vs. Miriam Pace et, tas-27 ta’ Frar 2020%, fejn gie spjegat illi:

“Meta sar il-Kap. 16 fl-1868, is-suq tal-kera kien totalment hieles b’mod u manjiera
illi meta kirja kienet tigi fi tmiemha, is-sid kellu I-jedd jgholli I-kera jew ma jgeddidhiex.
Meta la s-sid u langas I-inkwilin ma kienu jitolbu tibdiliet fil-kundizzjonijiet tal-kirja, il-
kirja kienet tiggedded ope legis.

Wara I-Ewwel Gwerra Dinjija, il-kirjiet bdew joghlew b’rata mghaggla.

11 per Imh. J. Zammit McKeon.
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L-Att 1 tal-1925 kien I-ewwel att legislattiv li kien intiz sabiex jirregola zidiet fil-kera
tant li impona arbitragg meta ma kienx jintlahaq ftehim dwar iz-zidiet fil-kera. Dan I-
Att kellu jkollu effett temporanju sal-31 ta’ Dicembru 1927.

Inhasset il-htiega ta’ kontroll aktar strett.

Ghalhekk kien promulgat I-Att XXIII tal-1929, li permezz tieghu, is-sidien gew prekluzi
milli jghollu I-kera jew milli jirrifjutaw li jgeddu I-kera minghajr il-permess tal-Bord i
Jirregola |-Kera. II-Bord inghata s-setgha li jilga’ talba ghal zgumbrament biss wara li
jkunu sodisfatti numru ta’ kundizzjonijiet. In kwantu ghal talbiet ghal zieda fil-kera, il-
Bord seta’ jawtorizza awment sa massimu ta’ 40% tal-kera gusta vigenti f’Awwissu
1914. Din il-mizura wkoll kellha tkun wahda temporanja sakemm is-suq jistabbilizza
ruhu. Infatti [-Att XXIII tal-1929 kellu jkollu effett sal-31 ta’ Dicembru 1933.

L-Ordinanza XXI tal-1931 li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (illum il-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta) li hadet post |-Att XXIII tal-1929 kienet promulgata fid-19 ta’ Gunju 1931 u
kienet intiza sabiex ikollha effett sal-31 ta’ Dicembru 1933. Biss in segwitu saret
definittiva. Saret din il-ligi I-aktar minhabba nuqggas kbir ta’ djar ta’ abitazzjoni wara
I-herba tat-Tieni Gwerra Dinjija. Kien mehtieg li |-kera tad-djar titrazzan fi zmien ta’
skarsezza. Kien frott dan l-intervent legislattiv li hafna nies setghu jifilhu jhallsu sabiex
ikollhom sagaf fug rashom. Wagqt li I-ligi serviet I-iskop originali taghha, maz-zmien
gabet maghha konsegwenzi negattivi fis-sens li bdiet tohnoq is-suq u bdew jongsu |-
postijiet disponibbli ghall-kera. Tajjeb jinghad li I-Kap. 69 kien jirregola proprjeta
urbana (urban property) u allura mhux biss fondi intizi ghall-finijiet residenzjali izda
anke ghal proprjeta kummerdcjali. Kien biss bosta snin wara bl-Att XXXI tal-1995 illi I-
legislatur adotta pozizzjoni differenti sabiex jaghti nifs lis-suq tal-kera. B’dan I-Att il-
kirjiet godda u ¢ioe dawk li jsiru wara |-1 ta’ Gunju 1995 ma bagghux suggetti ghal-
ligijiet specjali tal-kera. Ghall-kirjiet li saru gabel I-1 ta’ Gunju 1995 baqgghu jghoddu I-
ligijiet ta’ qabel. Ghalkemm saru diversi emendi, ftit li xejn ittaffa I-piz fuq is-sidien.

L-introduzzjoni tal-Ordinanza XXI tal-1931 kellha skop legittimu u saret fl-interess
generali ghaliex kienet intiza sabiex jigi skansat li persuni jispiccaw barra t-trig, u jkun
assikurat li persuni jkollhom fejn jogoghdu. L-istorja soc¢jali u ekonomika tal-pajjiz
tixhed li I-legislazzjoni saret ghal skop tajjeb u kienet necessarja. ll-legislatur ipprova
jsib bilanc¢ bejn interessi konfliggenti. It-tkattir tal-gid fil-kors tas-snin wera pero li dak
I-intervent legislattiv ghalkemm kellu proposti tajbin ma kienx baqga’ joffri bilan¢ anzi
holog sproporzjon u zvantagg evidenti u notevoli ta’ parti fil-konfront ta’ ohra.”

14. Huwa dan in-nuqgas ta’ bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-socjeta rikorrenti
bhala sid u dawk tal-intimata bhala inkwilina, li din il-Qorti gieghda tintalab

tindirizza. Imma gabel ma tapprofondixxi dwar dan, il-Qorti sejra tindirizza |-
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eccezzjoni sollevata mill-Avukat tal-Istat dwar |-improponibbilita ta’ din |-
azzjoni, stante li s-socjeta rikorrenti tinsisti li nkisru d-drittijiet fundamentali
taghha kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni permezz tat-thaddim tal-Kap.
69 li dahal fis-sehh gabel it-3 ta’ Marzu tal-1962.

15. L-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni jagra kif gej:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqgot il-hdim ta’ xi ligi fis-
sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li
temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li minn
zZmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-sub-artikolu)
u li ma:-

(a) lzzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-drittijiet fuq
u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba;

(b) 1zzidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta jista’ jittiehed
pussess taghha jew tigi miksuba;

(c) Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew I-ammont tieghu
anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew li tkun interessata fil-proprjeta; jew

(d) Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa imsemmi fil-paragrafu (b) jew
paragrafu (¢) tal-Artikolu 37 (1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

16. IlI-Qorti hawnhekk taghmel riferiment ghal dak li gie deciz fis-sentenza fl-
ismijiet Patricia Curmi et vs. Avukat Generali et, moghtija minn din il-Qorti

diversament preseduta fis-27 ta’ Frar, 2020, fejn il-Qorti galet:

“Riferibbilment ghall-kaz tal-lum, ma hemmx dubiju illi I-ligijiet relattivi ghall-kirja
mertu tal-kawza saru qabel it-3 ta’ Marzu 1962. Saru emendi ghal dawk il-ligijiet. II-
Qorti m’ghandhiex prova li xi emendi kienu jaqghu taht xi wiehed mill-e¢cezzjonijiet
ravvizati fil-paragrafi (a) sa (d) tal-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni ... Din il-Qorti tqis illi d-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 kienu saved bl-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ma tistax tigi
avvanzata mir-rikorrenti pretensjoni ta’ vjolazzjoni tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.”
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17. llI-Qorti tqis li I-ligi impunjata mis-socjeta rikorrenti dahlet fis-sehh ferm
gabel 1-1962, u r-rikorrenti ma ressqu I-ebda prova li xi dispozizzjoni ta’ dik il-
ligi taga’ entro l-e¢éezzjonijiet kontemplati fl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.

Huwa ghalhekk li din |-eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat ghandha tigi milqugha.

18. Eccezzjoni ohra sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat f’"dawn il-proceduri
hija li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax jigi invokat f’sitwazzjonijiet bhal
dik odjerna ghaliex dan |-artikolu japplika biss sabiex jipprotegi individwi kontra
t-tehid forzuz tal-proprjeta, mentri f'dan il-kaz m’hemmx deprivazzjoni totali
tal-proprjeta tar-rikorrenti, izda biss kontroll tal-jeddijiet taghhom. L-Avukat
tal-Istat eccepixxa wkoll li I-Istat ghandu jkollu I-poter jillegizla b’mod i
jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta privata sabiex jirregolarizza sitwazzjonijiet socjali
fl-ambitu tal-gid komuni, xi haga din li hija sancita wkoll bid-dispost tal-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

19. 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 interess fi jew dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu
jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal
dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist —

(a) Ghall-hlas ta’ kumpens xierag;

(b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti jew
tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz |-interess taghha fi
jew dritt fuq il-proprjeta u l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u
sabiex titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) Li tizgura lil kull parti fi pro¢eduri f'dik il-gorti jew tribunal dwar pretensjoni bhal
dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f'Malta.”
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20. Fdanir-rigward, il-Qorti taghmel riferiment ghal dak li nkiteb mill-Qorti
Kostituzzjonali f'decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs Avukat Generali

et'?, fejn gie stabbilit illi:

“Mid-dic¢itura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta car li I-ligi riedet li
tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun kull “interess”
jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”. Jigi osservat li ghalkemm
il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi
proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ i fil-
prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqgt li hi konxja tal-guriprudenza
indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjeta huwa
ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li f'dan il-kaz
non si tratta semplicement ta’ kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’ interess fi
proprjeta u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali fuq citat.”

21. Tqisilli l-artikolu 7 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi illi:

“Ebda ksur tal-Artikolu 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjoni jew tal-Artikoli 1 sa 3 (inkluzi)
tal-Ewwel Protokoll li jsiru gqabel it-30 ta’ April 1987 jew tal-Artikoli 1 sa 4 (inkluzi) tar-
Raba’ Protokoll, I-Artikolu 1 u 2 tas-Sitt Protokoll jew tal-Artikolu 1 sa 5 (inkluzi) tas-
Seba’ Protokoll li jsir gabel I-1 ta’” April, 2002, ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht
[-Artikolu 4.”

22.  Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ghal dak li gie dec¢iz minn din il-
Qorti diversament preseduta fid-decizjoni fl-ismijiet Raymond Cassar

Torregiani et vs Avukat Generali et, moghtija fil-11 ta’ Frar, 2015, fejn inkiteb:

“... l-azzjoni tar-rikorrenti hija msejsa kemm fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kostituzzjoni
kif ukoll fug dawk tal-Konvenzjoni. Is-silta li ssemmiet gabel tirreferi biss ghad-
dispozizzjonijiet relattivi tal-Konvenzjoni, izda hawnhekk ukoll in-natura tal-ksur li
dwaru tgajjem l-ilment tiehu siwi biex wiehed iqis jekk huwiex jew le I-kaz li I-ksur
ikun sar qabel dawk id-dati msemmija. Dan gieghed jinghad ghaliex huwa accettat li
fejn il-ksur jibga’ jsehh jew fejn il-qaghda li ggib maghha |-ksur tal-jedd fundamentali
ma tkunx wahda istantaneja (Kost. 10.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Francis Bezzina
Wettinger et vs Kummissarju tal-Artijiet; u Kost. 28.02.2005 fil-kawza fl-ismijiet

1224.06.2016.
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23.

Attilio Ghigo vs Direttur tal-Akkomodazzjoni So¢jali et, fost ohrajn) allura wahda
tista’ tqis u tistharreg il-ksur jekk il-qaghda tibga’ ttul wara (ara b’ezempju, Kost.
28.12.2001, fil-kawza fl-ismijiet Cachia vs Avukat Generali et, (Kollez. Vol.
LXXXV.i.615). Ta’ min jghid hawnhekk li din il-kwestjoni tqajmet ukoll quddiem il-
Qorti ta’ Strasbourg f’kazijiet imressqin kontra Malta u dik il-Qorti sabet li, ladarba d-
dikjarazzjoni maghmula mill-Gvern Malti f'April tal-1987 kienet b’effett retrospettiv,
allura l-istharrig li dik il-Qorti tista’ taghmel imur lura ghall-1967, jigifieri meta I-
Konvenzjoni kienet ratifikata mill-Parlament Malti (ara b’ezempju Q.E.D.B. 5.4.2011
fil-kawza fl-ismijiet Bezzina Wettinger et vs Malta (Applik. Nru. 15091/06), u Q.E.D.B.
5.4.2011 fil-kawza fl-ismijiet Gera de Petri Testaferrata Bonici Ghaxaq vs Malta
(Applik. Nru. 26771/07). llli 1-Qorti m’ghandha l|-ebda dubju li ghalkemm il-kirja
miftiehma bejn l-intimat John Tabone u Cassar Estates Limited intemmet fl-1983, u
bis-sahha tal-bidliet fil-ligi bl-Att XXIII tal-1979 inholgot il-kirja ex lege mal-gheluq ta’
dik il-kirja konvenzjonali, I-effetti li minnhom jilmintaw ir-rikorrenti ghadhom jinhassu
sal-lum. Minbarra f'dan, minhabba li |-intimati Tabone ghadhom jibbenefikaw mit-
tibdiliet li saru fil-Ligi u bagghu jzommu l-appartament, jista’ jinghad li jekk hemm
gaghda li gabet maghha xi ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti din il-qaghda
gieghda tittenna kuljum. Minhabba f’hekk, il-Qorti ma tistax ma tqisx l-ilment fid-
dawl ta’ dan kollu, minkejja li I-bidu tieghu jista’ jmur lura gabel id-data msemmija
mill-intimati.”

[I-Qorti tqis li I-mod kif |-effetti tat-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-ligi li

geghdin jigu attakkati mir-rikorrenti, ipperduraw u ghadhom geghdin ihallu I-

effett negattiv taghhom u jittennew kuljum, minkejja li I-bidu taghhom imur

lura gabel it-30 ta’ April, 1987. Ghalhekk |-imsemmija eccezzjoni preliminari

tal-intimat Avukat tal-Istat ghandha tigi michuda.

II-Mertu

24.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #add ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess
pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.”
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25.

F'decizjoni moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet

J. Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet u I-Avukat Generali®3,

fejn b’riferiment ghal dan I-Ewwel Artikolu inkiteb illi:

26.

“lzda d-dispozizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt tal-Istat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta skont Il-interess
generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan I-Artikolu allura jipprotegi d-dritt specifiku “to the peaceful enjoyment of possessions,
the right to have, to use, to dispose of, to pledge, to lend, even to destroy one’s possessions.
As the Court said in the Marks case, “Article 1 is in substance guaranteeing the right of
property.” Enjoyment is protected principally against interference by the State” (Theory and
Practice of the European Convention of Human Rights, E. Van Djke, G.J.H. Van Hoof, second
edition, p. 516 et seq).

Ghall-fini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll Addizzjonali tal-Konvenzjoni, il-kelma
“possessions” fit-text Malti “possedimenti” ghandha tircievi sinifikat ampju u fit-tutela taht
dan l-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija tal-proprjeta u tad-
drittijiet relattivi.”

Fid-decizjoni fl-ismijiet Attard & Zammit Cassar vs. Malta'®, il-Qorti

Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem (“lI-Qorti Ewropea”) ghamlet is-segwenti

osservazzjonijiet:

“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 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 is 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 safequards 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

13.07.04.2005.
1430.07.2015.
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authorities — is a factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see
Immobiliare Saffi vs Italy, GC no. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151).”

Fid-decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et

Citata supra, il-Qorti kompliet biex taghmel dawn I-osservazzjonijiet:

28.

“... din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola |-uzu tal-proprjeta tar-
rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog mil-ligi u precizament mid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan legittimu in kwantu
dawk id-dispozizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-akkomodazzjoni so¢jali fejn I-
Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni wiesgha, izda minn banda jirrizulta manifest
li hemm ksur tal-principju ta’ proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li tezisti bejn I-
ammont tal-kera percepit mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha I|-ohra I-valur
lokatizju fis-suq hieles fllammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju.
Ghaldagstant din il-Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel Qorti |i 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 johloq zbilan¢ ingust u manifest
bejn l-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti.

Rigward I-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn l-emendi ghall-Kodi¢i Civili
ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ilhom zmien twil
jissubixxu |-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-kriteriji rigidi li bihom huwa marbut il-Bord fil-
komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun proporzjonat fic-
c¢irkostanzi tal-kaz.”

Fid-decizjoni fl-ismijiet Curmi et vs. Pace et gia ccitata, il-Qorti kompliet

taghmel dawn il-konsiderazzjonijiet:

“Din il-Qorti hija tal-fehma illi kienu x’kienu ¢-¢irkostanzi meta nkera I-post, anke jekk
kien diga fis-sehh il-Kap. 69, b’dagshekk ma jfissirx illi bl-applikazzjoni ta’ dik il-ligi fir-
realtajiet tas-socjeta Maltija, il-gaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-
kaz tar-rikorrenti, l-accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m’ghandhiex
tinftiehem jew testendi sabiex tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Art. 1
Protokoll 1 tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nuggas ta’ ghazla kien realta fil-pajjiz li jibga’
jippersisti anke sa zminijiet ricenti. L-isvolta giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali
u tal-ECHR fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera jiksru |-
jeddijiet fondamentali tas-sidien.
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Fid-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, kien rimarkat
illi:-

“...at the time, the applicants’ predecessor in title could not reasonably have
had a clear idea of the extent of inflation of property prices in the decades to
come ...”(para. 50).

Bl-emendi I-aktar ricenti gara li filwaqt li I-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax |-
istess lis-sidien li kellhom jogoghdu ghal dak li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur nagas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
joggezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika triq li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-grati ta’ indole kostituzzjonali
jew konvenzjonali (ara s-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fil-11 ta’
Mejju 2017 fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et).

Tajjeb jinghad li a tenur tal-Art. 14 tal-Kap. 69, is-sid illi “jgholli I-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri”, ghandu jsegwi I-proc¢edura stabbilita fl-Ordinanza, u jindika I-
kundizzjonijiet il-godda qgabel |-iskadenza tal-kirja. L-inkwilin ghandu I-jedd illi jaghmel
l-oggezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.”

29. Il-Qorti kompliet telenka r-ragunijiet ghaliex is-sidien gew imgeghdin

f'sitwazzjoni ta’ zvantagg meta mgabbla ma’ dik tal-inkwilini:

“Jirrizulta ghalhekk illi I-kirja tal-fond de quo kienet imgedda ope legis b’'mod u
manjiera illi s-sid kien kostrett a suo malgrado li joqghod ghal dak ir-regim ta’ dritt
certament sfavorevoli ghalih. Anke li kieku ntalab awment fil-kera, il-ligi ma kinitx
tipprovdi ghal kundizzjonijiet biex eventwali awment ikun tassew reali u gust.
Ghalhekk ir-rikorrent u l-awturi taghhom ma kellhomx rimedji effettivi.

Jirrizulta i |-legislazzjoni attwali tolgot lir-rikorrenti bi proporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat li jikkontrolla
b’legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt |-
Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu qeghdin
jinzammu bilanc u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak privat. Il-kwistjoni
ghandha tibga’ inkwadrata madwar il-fatt li bl-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti ged ikun hemm ksur tal-art. 1 Protokoll 1 tal-
Konvenzjoni. Fil-kaz tar-rikorrenti huwa ppruvat sproporzjon gawwi kontra taghhom
fir-ritorn li jista’ jkollhom li kieku t-tgawdija tal-proprjeta kellha tithalla tilhag il-milja
taghha.

Huwa evidenti li matul iz-zmien anke I-legislatur irrealizza li dak li wasslu biex

jintervjeni fI-1931 kien jehtieg ripensament motivat minn bidla lejn |-ahjar fil-qaghda
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30.

ekonomika u socjali fil-pajjiz. 1I-Qorti tosserva illi waqt illi bl-Att XXXI tal-1995 il-
legislatur intervjena favur il-liberalizzazzjoni tal-kera, ghazel illi jillimita dan ghal dawk
il-kirjiet li bdew wara |-1 ta’ Gunju, 1995, bil-konsegwenza illi kollox baga’ kif kien ghal
dawk il-kirjiet (bhal din tal-lum) li kienu saru gabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Tajjeb jinghad illi bl-emendi li kienu introdotti ghall-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, ghad li
kien hemm awment fil-kera, xorta wahda baga’ jirrizulta sproporzjon kontra r-
rikorrenti bejn l-awment fil-kera skont I-Art. 1531C tal-Kap. 16 u |-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baga’ kostrett jogghod ghal quantum
ta’ zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm ghandu jkun I-awment izda anke
kull meta. Qabel id-dhul fis-sehh tal-emendi, ir-rikorrenti odjerni kienu ilhom snin
twal igarrbu lezjoni tal-jedd taghhom skont I-Art. 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.

Fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Anthony Aquilina vs Malta,
[-ECHR irrimarkat illi: “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.”

Fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, I-ECHR irrimarkat:

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market value,
the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent is
significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government ... While the Court
has accepted above that the overall measure was, in principle, in the general interest,
the fact that there also exists an underlying private interest of a commercial nature
cannot be disregarded.”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis vs Avukat Generali et, il-Qorti Kostituzzjonali stabbiliet illi:

“Lanqas l-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu jitgiesu
bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm ghax tezisti
diskrepanza enormi bejn l-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u I-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1531F,
fic-cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota I-possibilita li dawn jirripendu pussess tal-fond
taghhom.”

Fil-kaz tal-lum jirrizulta ppruvat li |-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. Il-figuri li saret
referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu wahedhom. Ghalhekk huwa ppruvat li I-
isproporzjon li ma jridx I-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.”

In vista ta’ dawn l-insenjamenti u ta’ diversi ohrajn simili ghalihom, il-

Qorti tqis li I-intervent legizlattiv li wassal biex is-soc¢jeta rikorrenti tibga’ taht

kontrolli legizlattivi fir-rigward kemm tal-introjtu li s-so¢jeta rikorrenti bhala sid
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tippercepixxi mill-kirja ta’ din il-proprjeta, kif ukoll fir-rigward tar-ripreza tal-
istess fond, jammontaw ghal lezjoni tad-dritt fundamentali ta’ protezzjoni tal-
proprjeta privata. Barra minn hekk il-Qorti tqis wkoll li r-rikorrenti bhala sid hija
mistennija li ghal numru ta’ snin se tibga’ jgorr wahedha il-piz ta’ mizuri soc¢jali
bil-proprjeta taghha minghajr ma tigi meghjuna taghmel dan mill-Istat, li
minkejja li ha hsieb jillegizla ghall-htigijiet so¢jali fil-pajjiz bl-introduzzjoni ta’
ligijiet bhall-Kap. 69 sabiex jigi assigurat li persuni fis-sitwazzjoni tal-intimata
jkollhom post affordabbli fejn jghixu, madanakollu nagas milli bl-istess mod
jahseb biex jissalvagwardja |-jeddijiet tas-sidien biex ikollhom dhul xieraq mill-
proprjeta taghhom, b’mod li nholoq zbilan¢ sproporzjonat bejn il-jeddijiet tas-
sidien min-naha |-wahda u |-interess generali min-naha |-ohra. M’ghandu qatt
ikun li individwi privati jintalbu jgorru wahedhom il-piz ta’ mizuri socjali intizi
biex jipprotegu u jharsu cittadini ohra, sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan

b’mod xieraq.

31. Anki l-Qorti Ewropea ippronunzjat ruhha dwar dan f'decizjoni dwar kaz
simili hafna ghal dak odjern, fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta (47045/06), fejn

galet:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be fixed by the Rent
Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to whether he would ever recover
his property, which has already been subject to this regime for nine years, the lack of
procedural safeguards in the application of the law and the rise in the standard of living in
Malta over the past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the social and financial
costs of supplying housing accomodation to Mr and Mrs P. It follows that 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 to property.”

32. ll-Qorti tqis illi mill-atti jirrizulta li hemm sproporzjon mhux ragonevoli
bejn l-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrenti, u l-ammont ta’ kera

li r-rikorrenti kienet idahhal li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-
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proprjeta. Kif sahqget din il-Qorti drabi ohra, lanqgas |-emendi introdotti permezz
tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 ma jaghtu rimedju adegwat lir-rikorrenti, u dan
ghaliex il-legizlatur xorta wahda holog sistema fejn l-awment fil-kera huwa
capped skont ir-rata tal-inflazzjoni, u s-sid ta’ proprjeta m’ghandux il-liberta li
jitlob kera kemm jixtieq. Din il-Qorti tirrileva li kif gie ppruvat, m’hemm
assolutament I-ebda paragun bejn il-kera li wiehed jista’ jippercepixxi fis-suq
miftuh tal-proprjeta u I-kera li s-socjeta rikorrenti gieghda tircievi bis-sahha tat-

thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-2009.

Il-hlas ta’ kumpens

33. ll-Qorti, kif intalbet taghmel mis-so¢jeta rikorrenti, ma tistax
tippronunzja ruhha biss dwar il-fondatezza o meno tal-lanjanzi mgajma mir-
rikorrenti, izda trid takkordalha wkoll xi forma ta’ rimedju. F'decizjoni tal-Qorti
Kostituzzjonali fl-ismijiet Cassar Torreggiani vs. Avukat Generali et, moghtija
fid-29 ta’ April, 2016, il-Qorti ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-
natura tad-danni li ghandhom jigu likwidati f'’kawzi ta’ din ix-xorta:
“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta’ lezjonijiet
tad-drittijiet fondamentali ma jekwiparax necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni civili
attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-
ezercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-
determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-tul ta’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni
konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien li r-rikorrenti damu sabiex ressqu |-proéeduri odjerni
biex jirrivendikaw id-drittijiet kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-

introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan
socjali tal-mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”

34. Fdecizjoni ohra fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et,
moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fis-27 ta’ Gunju, 2019,
inkiteb illi:
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“... ilkkumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex l-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni civili
mgarrba. Huwa minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm danni
pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li I-kumpens
pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni
¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi huma marbuta
mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-iskop soéjali u I-
interess generali tal-ligi.”

35. Anki l-perit tekniku gudizzjarju Marie Louise Caruana Galea waslet ghall-
konkluzjoni li |-valur lokatizju tal-fond inkwistjoni fis-sug miftuh tal-proprjeta
jisboq bil-bosta I-kera li gieghda thallas I-intimata ghall-uzu li gieghda taghmel
mill-fond, u ghalhekk jirrizulta li r-rikorrenti tilfu ammont sostanzjali ta’ introjtu

li setghu jdahhlu li kieku krew dan il-fond fis-suq liberu tal-proprjeta.

36. Fid-decizjoni fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat
Generali et, moghtija fit-30 ta’ Settembru, 2016, il-Qorti Kostituzzjonali

sostniet illi,

“...ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u
mhux danni civili ghal opportunitajiet mitlufa.”

37. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti,
il-Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali sopportat minnha mis-sena 1997’
hawn, rizultat tad-differenza bejn il-kera li gieghda tithallas |-intimata Melita
Mamo u l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghet tippercepixxi li kieku |-fond
inkera fis-suq liberu tal-proprjeta. Ikkonsidrat ukoll li I-vjolazzjoni subita hija
rizultat ta’ ligijiet li ddahhlu fis-sehh bl-intervent legizlattiv tal-Istat Malti, I-
izbilanc¢ bejn l-interessi privati tar-rikorrenti u I-ghan pubbliku li ghalih gew

introdotti certi ligijiet, I-incertezza |i ghadha tippersisti dwar meta r-rikorrenti
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jistghu jiehdu I-fond lura, u I-fatt li ghandu jkun hemm kumpens morali u

materjali ghal dawn il-lezjonijiet.

38. II-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex I-istess bhad-danni civili li jigu
likwidati fi pro¢edimenti ordinarji, ghaliex dawn huma danni li ged jigu likwidati
minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna. Ghar-rigward tal-
quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-sentenzi tal-
Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu. Imma
hemm numru ta’ fatturi li din il-Qorti ghandha tikkonsidra gabel tasal ghal-
likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lis-socjeta rikorrenti, fosthom il-
fatt li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul percepit kien
ikun ta’ madwar €7,800 fis-sena, filwaqt li d-dhul attwalment percepit mir-
rikorrenti huwa ta’ €978.36 fis-sena, kif ukoll il-fatt li ghal snin twal kien hemm
inerzja min-naha tal-Istat sabiex jintervjeni b’mod legizlattiv u jintroduci I-
bidliet necessariji li jkunu jirriflettu r-realtajiet socjoekonomici tal-pajjiz fil-qafas

legali.

39. IlI-Qorti tqis li f'dan il-kaz ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunjarji, u dan in vista tal-fatt li I-vjolazzjoni tar-rikorrent gejja minn
sitwazzjoni |li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jemenda |-gafas legali i
jirregola kirjiet protetti u dan minkejja titjib sostanzjali fil-qaghda
socjoekonomika tal-pajjiz, li wasslet ghal zbilanc evidenti u piz inordnat fuq is-

sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

40. llI-Qorti tgis li kumpens pekunjarju li jammonta hamsa u ghoxrin elf euro
(€25,000) u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal tlett elef Euro (€3,000)

ghandu jkun kumpens xieraq ghal-lezjonijiet sofferti mir-rikorrenti.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 27 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nomru 173/2019 LM

41. Barra minn hekk il-Qorti taghmel riferiment ghal dak stabbilit fis-
sentenza fl-ismijiet Dr Cedric Mifsud et vs I-Avukat Generali et*, fejn din il-
Qorti diversament preseduta kitbet illi:
“... jekk tordna biss il-hlas ta’ danni u thalli illi I-ligi jkompli jkollha effett (bejn il-partijiet), il-
Qorti tkun gieghda effettivament tippermetti li jkompli jtul fiz-Zzmien stat ta’ anti-
kostituzzjonalita ... Flok ittemm stat ta’ ksur tad-drittijiet fondamentali, il-Qorti tkun gieghda
tippermetti li jitkompla bil-kondizzjoni tal-hlas tad-danni, meta dak li jridu I-ligijiet li jharsu d-
drittijiet fondamentali hu li 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.”

41. 1l-Qorti tqis li ladarba gie stabbilit li hemm ksur tal-jeddijiet fundamentali
tar-rikorrenti minhabba nugqas ta’ bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u |-iskopijiet
socjali li I-ligi inkwistjoni trid tilhag, ghandha tinghata direzzjoni li l-intimata
Melita Mamo m’ghandhiex tibga’ tistrieh fuq il-protezzjoni offruta lilha bil-Kap.
69 sabiex tibga’ tokkupa I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u dan minhabba i

[-imsemmija ligi hija leziva tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti bhala sid.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din

il-kawza billi:

1) Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata Melita Mamo, hlief ghall-
eccezzjoni li f’kazijiet bhal dawn ghandu jkun l-intimat Avukat tal-Istat li
jaghmel tajjeb ghall-hlas tad-danni u I-kumpens xieraq li ghandu jithallas lis-

sid tal-fond;

1531.01.2014.
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2) Tilga’' r-raba’ eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat, filwaqt li tichad I-

eccezzjonijiet I-ohrajn kollha tieghu;

3) Tiddikjara li gew u ghadhom qeghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali
tas-socjeta rikorrenti kif sanciti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet Fundamentali (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’

Malta);

4) Tiffissa s-somma komplessiva ta’ tmienja u ghoxrin elf Euro (€28,000)
bhala kumpens pekunjarju u non-pekunarju ghall-ksur tad-drittijiet
fundamentali tas-socjeta rikorrenti protetti taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u
tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas |-imsemmi kumpens lis-

socjeta rikorrenti;

5) Tiddikjara li l-intimata Melita Mamo m’ghandhiex tibga’ tistrieh fuq il-
protezzjoni li taghtiha I-ligi sabiex tibga’ fil-kirja tal-fond numru 36, Lissadell

Flats, Flat numru 1, Triq il-Kullegg, il-Mosta.

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati u Tribunali Civili sabiex f'’kaz li
din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja ta’ din is-sentenza lill-
iSpeaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-proc¢eduri ghandhom jithallsu kwantu ghal hamsa minn
sitta (5/6) mill-intimat Avukat tal-Istat u wiehed minn sitta (1/6) mis-so¢jeta

rikorrenti.
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Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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