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Dorothy Mifsud (K.l. numru 767943M)

Vs.

Avukat tal-Istat
Dionisio sive Dennis Micallef (K.l. numru 0750551 M)

I-Qorti,

1. Rat ir-rikors kostituzzjonali pprezentat fit-2 ta’ Awwissu, 2019 mir-
rikorrenti Dorothy Mifsud (K.I. numru 767973M) [minn issa 'l quddiem “ir-

rikorrenti”] kontra l-intimati I-Avukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem “I-intimat
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[-Avukat tal-Istat”] u Dionisio sive Dennis Micallef (K.l. numru 0750551M)

[minn issa 'l quddiem “I-intimat Micallef”] li jghid kif gej:

“Tesponi bir-rispett u Dorothy Mifsud (K.I. 767943M) bil-gurament taghha tiddikjara
u tikkonferma:-

i. i r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond Flat 1, St. Joseph House, Trig Nuzzo,
Hamrun | hija akkwistat b’kuntratt ta’ separazzjoni tat-2 ta’ Dicembru 2008 fl-
atti tan-Nutar Dottor Reuben Debono, li kopja tieghu hija hawn annessa bhala
u “Dokument A”.

ii. i b’kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja tal-31 ta’ Ottubru 1979
fl-atti tan-Nutar Dottor Jeanette Laferla Saliba, “Dokument B” hawn anness, r-
rikorrenti u I-mejjet Zewgha Joseph Mifsud kienu taw b’koncessjoni enfitewtika
temporanja lill-intimat Dionisio sive Dennis Micallef ghall-21 sena il-fond Flat
1, St. Joseph House, Triq Nuzzo, Hamrun u dan versu c-cens annwu u
temporanju ta’ Lm200 fis-sena pagabbli bis-sitt xhur bil-quddiem.

iii. Ml din il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fil-31 ta’ Ottubru 2000 u
l-intimat Micallef peress li kien cittadin Malti u ordinarjament residenti fil-fond
in kwistjoni a tenur tal-Att XXl tal-1979, gie moghti lilu d-dritt biex jibqa’ jghix
fil-fond b’kera sad-doppju li kellha tkun €466.00c kull sitt xhur, waqt Ii bl-
emendi tal-Att X tal-2009 mill-1 ta’ Jannar 2013, huwa beda jhallas kera ta’
€612.00¢ kull sitt xhur, ossia €1,224.00¢ fis-sena.

iv. i I-fond kien fond dekontrollat u minkejja dan, minhabba I-emendi tal-Att XXIlI
tal-1979, huma ma setghux jiehdu lura I-pussess tal-fond liberu u battal, u
ghadu hekk okkupat mill-inkwilin Micallef b’kera irrizorja mhux tas-suq.

v. i r-rikorrenti giet imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghha minghajr ma
giet moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond b’mod sfurzat u mhux
skont il-pattijiet kuntrattwali minnha 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 tal-istess
fond, dak iz-Zmien u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ €1,224.00c
fis-sena stante li ma jzommux il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin billi jircievu kera gusta fis-sugq.

vi. i -Att XXl tal-1979 ippriva lill-antekawza tar-rikorrenti, mill-proprjeta
taghha minkejja li hija hadet hsieb biex tassigura li dan ma jsirx oltre i I-istess
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ligi ged tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta kif protetti
mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea stante li hija mhux qged tircievi |-
kumpens adegwat u dan ged jikkawZza sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien
u dawk tal-inkwilin Micallef.

’

vii. Illli b’sentenza deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-15 ta
Settembru, 2009, fl-applikazzjoni numru 47045/06 fl-ismijiet “Amato Gauci
vs. Malta”, gie deciz illi f’kaz simili bhal dan ir-rikorrenti ghandha dritt titlob
ukoll barra dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali d-danni li hija
soffriet minhabba din it-tali lezjoni tad-drittijiet fundamentali kif protetti mill-
istess Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea kif ukoll I-izgumbrament mill-
fond imsemmi tal-istess inkwilini intimati Tanti.

viii. i r-rikorrenti ghandha tircievi sia danni pekunjarji kif ukoll non pekunjarji
f'ammonti sodisfacenti ghat-telf taghha kif gie deciz fil-kazza “Albert Cassar vs
MALTA deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem
fit-30 ta’ Jannar 2018.

ix. i 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 vs Malta |-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 id-dhul fis-
sehh tal-Att XXl tal-1979, kif gara fil-kaz odjern, u I-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, I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem iddecidiet
illi f'kaz fejin 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-prezntata tar-rikors
odjern u dak li suppost rciviet skont ir-rata tas-sugq fl-istess perijodu.

x. i I-kawZza odjerna qeghdha tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31 ta’
Dicembru 2018 wara liema perijodu r-rikorrenti ser tipprocedi b’kawza
quddiem il-Bord tal-Kera a tenur tal-Att XXVII tal-2018, pero tippretendi Ii nel
frattemp hija ghandha tircievi d-danni kemm pekunjarji u kemm non-pekunjarji
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2.

ai termini wkoll tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea li hija u l-antekawza
minnha sofrew tul iz-Zzmien mit-terminazzjoni tal-koncessjoni 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.”

Rat ir-risposta tal-intimat I-Avukat tal-Istat ipprezentata fil-21 ta’ Awissu,

2019, fejn wiegeb kif gej:

“Jghid bil-gima:

1.

i fl-ewwel lok, ma jidhirx li I-ilmenti mqangla mir-rikorrenti huma
misthoqqha ghaliex minn dak mislut mir-rikors kostituzzjonali s-sitwazzjoni li
ged tilmenta dwarha r-rikorrenti giet mahluga minnha stess peress li kienet
hi li bil-kuntratt enfitewtiku ffirmat minnha fil-31 ta’ Ottubru 1979, rabtet
lilha nfisha ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Illi bla hsara ghall-premess, dwar I-ewwel talba tar-rikorrenti, jissokta jinghad
li mhux minnu li I-artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha
impossibli ghaliha li tiehu lura I-post fidejha minhabba l-obbligu tat-tigdid.
Qari kontestwali tal-artikolu 12(2) mat-tifsira ta’ kerrej kif misjuba fl-artikolu
2 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, jurik li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija
mizura temporanja u mhux perpetwa. Minbarra dan, illum bl-artikolu 12B
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta Zdiedet cirkostanza ohra meta s-sid jista’
jitlob li jiehu lura I-post u ma jgeddidx il-kirja;

Illi t-tieni talba tar-rikorrenti sa fejn mibnija fuq I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta wkoll ma tistax tintlaga’ minhabba li skont |-artikolu 37(2)(f) tal-
Kostituzzjoni, ebda haga f'dan I-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolgot I-
ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew
akkwist ta’ proprjeta, li ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

i lil hinn minn dan, it-tieni talba xorta mhijiex siewja ghaliex kemm taht il-
Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll taht il-Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu
kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta skont I-interess generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-
gurisprudenza li |-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika
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x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-
mizuri mehtiega ghal harsien tal-interess generali;

5. i fil-fehma tal-esponent mizuri soc¢jali implimentati biex jipprovdu dar ta’
abitazzjoni lin-nies fil-bZzonn jaqghu fil-kappa tal-interess generali. Taht dan
il-profil I-artikoli tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mdahhla fis-sistema legali
permezz tal-Att XXXl tal-1979, |li huma mahsuba biex jipprotegu persuni
milli jigu mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu
koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi, ma jistghux jigu klassifikati li
mhumiex legittimi jew mhux fl-interess generali. Ghalhekk meta wiehed iqis
li l-emendi tal-1979 kienu gew introdotti bi skop li I-Gvern tal-gurnata
jimplimenta I-politika tieghu socjali u ekonomika fil-qasam tal-
akkomodazzjoni, I-esponent ma jarax li dawn [-artikoli ghandhom jitqiesu li
jmorru kontra d-drittijiet tal-bniedem kif imharsin bil-Kostituzzjoni u |-
Konvenzjoni Ewropea;

6. i dwar I-ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera qabel id-dhul tal-Att XXVII
tal-2018, jissokta jinghad, li bl-artikolu 39(4A) tal-Att X tal-2009, il-valur tal-
kera ma kinitx toghla biss kull hmistax-il sena skont I-artikolu 12(2) tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta izda kull tlett snin skont |-artikolu 1531C tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta;

7.  llli hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm preZenti ghanijiet
legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma hawn f’dan il-kaz, il-kumpens
dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ gidhom, jigbed lejh ammont
li jkun ferm ingas mill-valur shih tas-suq;

8. llli ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke t-tieni
talba tar-rikorrenti mhix siewja ghaliex ma hemm l-ebda ksur tal-ligi u b’hekk
kull talba ghal kumpens maghmula minnha mhix misthoqqa;

9. llli ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew konvenzjonali, ma jistghux
jintlagghu t-tlitt talbiet I-ohra tar-rikorrenti dwar ir-responsabbilita u I-hlas
tal-kumpens;

Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu I-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghha;”

3. Rat ir-risposta mahlufa tal-intimat Dionisio sive Dennis Micallef (K.I.

numru 750551M) ipprezentata fis-16 ta’ Dicembru, 2019, fejn wiegeb kif gej:
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“Jesponi bir-rispett u bil-gurament tieghu jikkonferma

1. i preliminarjament, l-esponent mhuwiex il-legitimu kontradittur u ghandu
liberat mill-osservanza tal-qudizzju, bl-ispejjes kontra r-rikorrenti stante illi gatt
ma jista’ jirrispondi ghat-talbiet attrici jew b’xi mod jikkumpensa lir-rikorrenti
ghal xi allegat ksur tad-drittijiet jew libertajiet fundamentali taghha.

2. i mhux minnu illi ghar-rikorrenti huwa impossibbli li tirriprendi I-pussess tal-
fond de quo, dana stante li f’kaz illi I-eccippjent jikser I-obbligi legali tieghu,
jiskattaw il-konsegwenzi previsti mil-Ligi.

3. i I-intimat Dennis Micallef gieghed jokkupa il-fond de quo b’titolu validu u
rikonoxxut kemm mil-Ligi kif ukoll mill-istess rikorrenti illi rrikonoxxiet I-istess
titolu tal-intimat (kif kienet ilha taghmel ghal dawn |-ahhar dsatax-il sena) ghal
Zmien li jmur oltre d-data li istitwiet dawn il-proceduri, kif ser jirrizulta wagqt it-
trattazzjoni tal-kaz, u kwindi ma tistax targumenta illi setghet soffriet xi ksur ta’
drittijiet li jista’ jkun imputabbli lill-esponent.

4. |llil-introduzzjoni tal-Att XXXII tal-1979 kien biss immirat ghall-interess pubbliku,
senjatament ghal skopijiet socjali fil-qasam tal-akkomodazzjoni, u kwindi
mhuwiex pacifiku li wiehed jargumenta u jallega illi r-rikorrenti soffriet ksur tad-
drittijiet fundamentali taghha, anki tenut kont illi kienet hi stess illi
volontarjament dahlet f’koncessjoni enfitewtika mal-intimat Dennis Micallef.

5. i f’kaz illi Dina I-Qorti tiddikjara illi kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali
fil-konfront tar-rikorrenti Dorothy Mifsud, I-eccipjent Dennis Micallef m’ghandux
ibati spejjes tal-kawZa bhala konsegwenza ta’ lezjoni li ghaliha mhuwiex
imputabbli.

Salvi eccezzjonijiet ohra.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.
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Rat id-digriet taghha tal-20 ta’ Jannar, 2020, fejn innominat lill-Perit Mario
Cassar bhala perit tekniku gudizzjarju sabiex jistabbilixxi |-valur lokatizzju tal-
fond mill-31 ta’ Ottubru, 2000, sal-31 ta’ Dicembru, 2018, abbazi ta’ perijodi ta’

hames snin kull wiehed.

Rat ir-rapport peritali tieghu pprezentat fil-11 ta’ Frar, 2020, u |-mistogsijiet u t-

twegibiet in eskussjoni tieghu.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tad-9 ta’ Ottubru, 2020, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4, Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Jeannette Laferla Saliba datat 31 ta’
Ottubru, 1979, ir-rikorrenti flimkien mar-ragel taghha Joseph Mifsud li llum
huwa mejjet, kienu kkon¢edew b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal perijodu
ta’ wiehed u ghoxrin sena, l-appartament internament immarkat bin-numru
wiehed fil-blokk ta’ appartamenti bla numru izda bl-isem “Saint Joseph House”
fi New Street in Our Lady of Sorrows Street, #amrun, [minn issa ’| quddiem
maghruf bhala “il-fond”] lill-intimat Dionisio sive Dennis Micallef u lil Monica
Farrugia, u dan b’effett minn dakinhar stess u soggett ghal cens annwu u
temporanju fl-ammont ta’ LM200 pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem. Din il-
koncessjoni enfitewtika temporanja ghalqget fit-30 ta’ Ottubru, 2000, u fiz-Zzmien
meta skadiet din il-koncessjoni enfitewtika, kienu fis-sehh id-dispozizzjonijiet
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tal-Att XXIll tal-1979, sabiex b’hekk ladarba I-fond inkwistjoni kien jikkostitwixxi
[-unika residenza tal-intimat Micallef, li huwa ¢ittadin ta’ Malta, huwa baqa’ fil-
pussess tal-istess fond b’titolu ta’ kera, liema kirja kienet ukoll regolata bil-ligi,
u ghalhekk ma kinitx tirrifletti |-livell ta’ kera fis-suq tal-proprjeta. Dan filwaqt li
bl-emendi tal-Att X tal-2009, |-intimat Micallef beda jhallas kera ta’ €612.00 kull
sitt xhur jew €1,224.00 fis-sena. Ir-rikorrenti tikkontendi li bit-thaddim tal-Att
XX tal-1979, hija giet im¢ahhda mit-tgawdija tal-fond b’mod sfurzat, u dan
minghajr ma nghatat kumpens xieraq stante li I-valur lokatizzju tal-fond liberu
fuq is-suq kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ €1,224.00. In vista ta’ dawn il-
lanjanzi kollha, ir-rikorrenti gieghda ssostni li hija ghandha dritt ghal kumpens,
u ghall-hlas ta’ danni kemm materjali kif ukoll danni morali li gew sofferti
minnha. Fit-talbiet taghha lil din il-Qorti, ir-rikorrenti talbet sabiex tiddikjara u
tiddeciedi li fil-konfront taghha, l-operat tal-artikolu 12 partikolarment |-
artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIII tal-
1979, u I-Att X tal-2009, u bl-operazzjoni tal-ligijiet vigenti, inghata dritt ta’
lokazzjoni lill-intimat Micallef, liema dritt jaghmilha impossibbli li r-rikorrenti
tirriprendi I-pussess tal-proprjeta taghha; tiddikjara u tiddeciedi li d-drittijiet
tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-fond geghdin jigu vvjolati bi ksur tal-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ‘| quddiem “il-Kostituzzjoni”], u |-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali [minn issa 'l quddiem “il-
Konvenzjoni”], u ghalhekk ir-rikorrenti ghandha tinghata rimedju xieraq. Inoltre
r-rikorrenti talbet lill-Qorti tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli

ghall-hlas tal-kumpens u tad-danni sofferti minnha, hekk kif jigu likwidati minn
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din il-Qorti, bl-ispejjez. Ir-rikorrenti ddikjarat li hija kienet gieghda tillimita I-
effetti tal-azzjoni taghha sal-31 ta’ Dicembru, 2018.

5. Min-naha tieghu |-intimat I-Avukat tal-Istat iressaq diversi eccezzjonijiet
permezz tat-twegiba tieghu. Jghid li s-sitwazzjoni li ged tilmenta dwarha r-
rikorrenti, giet mahluga minnha stess stante li permezz tal-kuntratt enfitewtiku
li hija ffirmat fil-31 ta’ Ottubru, 1979, hija rabtet lilha nnifisha ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158. L-Avukat tal-Istat imbaghad jissottometti li I-qari
kontestwali tas-subartikolu 12(2) u tal-artikolu 2 tal-Kap. 158 kien juri li t-tigdid
tal-kirja favur il-kerrej, hija biss mizura temporanja, u wara kollox permezz tal-
artikolu 12B ta’ dik il-ligi hemm c¢irkostanza ohra fejn is-sid jista’ jitlob li jiehu
lura |-pussess tal-post filwaqt li I-kera ma tiggeddidx. Jghid li t-tieni talba tar-
rikorrenti wkoll ma setghetx tintlaga’, fejn din kienet msejsa fuq l-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni. Jispjega li dan kien proprju ghaliex il-para. (f) tas-subartikolu
(2) tieghu kien jipprovdi li I-ebda haga f'dak I-artikolu m’ghandha tinftiehem li
tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’
pussess jew akkwist ta’ proprijeta, li ssehh fil-kuntest ta’ kirja. L-Avukat tal-Istat
jaghti raguni ohra ghaliex it-tieni talba tar-rikorrenti ma tiswiex, u dan ghaliex
kemm taht il-Kostituzzjoni, kif ukoll taht il-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull dritt
li jaghmel dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa sabiex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta
skont |-interess generali. Jinsisti li hawnhekk I-Istat kellu diskrezzjoni wiesgha, u
sahansitra mizuri socjali mehuda bil-ghan li tigi pprovduta akkomdazzjoni ghal
nies fil-bzonn, kellhom jigu meqjusa taht il-kappa tal-interess generali. Kellu jigi
kkunsidrat ukoll li permezz tas-subartikolu 39(4A) tal-Att X tal-2009, il-valur tal-
kera kienet toghla kull tliet snin skont I-artikolu 1531C tal-Kap. 16. lzda kellu
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wkoll jigi kkonsidrat li fejn ikun hemm ghanijiet legittimi mehuda fl-interess
pubbliku, bhal fil-kaz odjern, il-kumpens dovut lis-sidien ikun ferm ingas mill-

valur shih tas-sug.

6. L-intimat Micallef iwiegeb billi gabelxejn jissottometti li huwa mhux il-
legittimu kontradittur, u ghalhekk ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-
gudizzju. Dwar il-mertu, huwa jibda billi jeccepixxi li ma kienx minnu li r-
rikorrenti ma setghetx tiehu lura I-pussess tal-fond, u dan ghaliex il-ligi kienet
tipprovdi ghal konsegwenzi fl-eventwalita li huwa jongos mill-obbligi legali
tieghu. Jissottometti li I-ghan tal-Att XXIII tal-1979 kien li jithares l-interess
pubbliku, senjatament |-iskopijiet socjali fil-qasam tal-akkomodazzjoni.
Ghalhekk, ir-rikorrenti ma setghetx issostni b’mod pacifiku li hija kienet sofriet
ksur tad-drittijiet fundamentali taghha, anki ghaliex hija kienet volontarjament
iffirmat il-kuntratt ghall-ghoti tal-koncessjoni enfitewtika. Jaghlaqg billi
jissottometti li jekk din il-Qorti ssib li kien hemm xi ksur ta’ dawk id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, huwa m’ghandux ibati l-ispejjez tal-proceduri

odjerni ghaliex huwa ma kienx imputabbli ghal dak il-ksur.

Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentat kopja tal-kuntratt
ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja datat 31 ta’ Ottubru, 1979 fl-atti tan-
Nutar Jeannette Laferla Saliba® u kopja tal-kuntratt ta’ separazzjoni personali

minn ma’ zewgha llum mejjet.?

1Afol 13.
2 Afol. 6.
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8. Imbaghad ir-rikorrenti xehdet permezz tal-procedura tal-affidavit?.
Spjegat li llum hija il-proprjetarja unika tal-fond li hija kienet akkwistat permezz
ta’ kuntratt ta’ separazzjoni personali minn ma’ zewgha fit-2 ta’ Dicembru,
2008. ll-fond kien inghata lill-intimat Micallef permezz ta’ kuntratt ta’
koncessjoni enfitewtika temporanja maghmul fil-31 ta’ Ottubru, 1979, fl-atti
tan-Nutar Jeannette Laferla Saliba ghal zmien wiehed u ghoxrin sena, b’dana li
I-isess koncessjoni skadiet fil-31 ta’ Ottubru, 2000. Skont id-dispozizzjonijiet tal-
Att XXIII tal-1979, |-imsemmi intimat Micallef inghata d-dritt li jibga’ jghix fil-
fond, u sussegwentement permezz tal-emendi li gew fis-sehh bl-Att X tal-2009,
huwa beda jhallas kera ta’ €1,224.00 fis-sena mill-1 ta’ Jannar, 2013. Ir-
rikorrenti tirrileva li kien irrizultalha li I-fond fil-fatt ma kienx dekontrollat u
ghalhekk il-kuntratt ta’ koncessjoni kien sewa sabiex tigi evitata r-rekwizizzjoni
tieghu u/jew li jitnagqgas il-kumpens li hija u zewgha kienu geghdin jircievu. Ir-
rikorrenti ssostni li permezz tal-emendi fil-ligi li saru fis-sena 1979, kien ittiehed
minghandhom il-fond peress li I-inkwilini gew protetti fl-okkupazzjoni taghhom
tul hajjithom, u anki gew protetti wliedhom f’kaz li dawn kienu jghixu maghhom.
Huma bhala sidien, setghu jghollu I-kera kull hmistax-il sena u dan sad-doppju.
Imbaghad, permezz tal-emendi tas-sena 2009, il-kera bdiet toghla kull tliet snin,
imma xorta wahda I-kera ma kinitx kumpens xieraq ghaliex ma kinitx tirrifletti |-
valur fuq is-suq. Ir-rikorrenti tghid li hija kienet ippretendiet li wara li jaghlaq iz-
zmien tal-kuntratt, il-fond kien ser jerga’ lura fil-pussess taghhom, b’dana li hija
sabet li dan kien soggett ghal okkupazzjoni furzata u mhux skont kif miftiehem

maghha.

3Afol. 23.
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9. L-intimat Dionisio sive Dennis Micallef xehed waqgt |I-udjenza tat-12 ta’
Frar, 2020, fejn iddikjara li huwa kellu 68 sena u kien ilu joqghod fil-fond ghal 41
sena wara li kien hadu b’titolu ta’ cens, li sussegwentement gie kkonvertit
f'wiehed ta’ kera. Huwa kien ihallas il-kera lir-rikorrenti permezz ta’ flus
kontanti, filwaqt li pprezenta kopja ta’ diversi ricevuti.* Qal li f’ April tas-sena ta’
gabel, ir-rikorrenti ma kinitx accettat aktar il-kera u ghalhekk huwa kien
iddepozita |-kera dovuta taht l-awtorita tal-Qorti. lllum huwa jghix wahdu fil-
fond, u dan wara li kien issepara minn mal-mara tieghu. Qal li huwa jghix bil-
pensjoni ta’ €640 fix-xahar. Spjega li hu kien ghamel diversi xoghlijiet fil-fond

maz-zmien, anki billi biddel il-bibien, kif ukoll il-kamra tal-banju.

Konsiderazzjonijiet legali

10. Permezz tal-proceduri odjerni, ir-rikorrenti gieghda tilmenta li gew
ivvjolati d-drittijiet fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-fond |i ddevolva
fugha fl-intier tieghu permezz tal-kuntratt ta’ separazzjoni personali minn ma’
zewgha, u dan tghid li huwa b’rizultat tat-thaddim tal-artikolu 12(2) tal-Kap.
158. kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-Att X tal-2009, bis-sahha ta’ liema ligi
I-intimat Micallef li kien inghata titolu ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja
fug l-imsemmi fond, kellu d-dritt |i jikkonverti t-titolu enfitewtiku f'wiehed
lokatizju, u dan bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Ir-rikorrenti gieghda titlob lill-Qorti sabiex

tiddikjara u tiddeciedi li t-thaddim tal-artikolu 12 kollu kemm hu, izda

4 Dok. DM1 a fol. 58.
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partikolarment l-artikolu 12(2) tal-Kap. 158, kif emendat bl-Att XXIIl tal-1979 u
[-Att X tal-2009, kif ukoll bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti, gieghed jaghti dritt
ta’ lokazzjoni lill-intimat Micallef, filwaqt li jaghmilha impossibbli li r-rikorrenti
tirriprendi pussess tal-fond. In vista ta’ dan ir-rikorrenti gieghda titlob lill-Qorti
tiddikjara li d-drittijiet taghha ghat-tgawdija tal-fond geghdin jigu vvjolati bi ksur
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk talbet lill-Qorti taghtiha rimedju xieraq ghal
dan, fosthom billi tikkundanna lill-intimat |-Avukat tal-Istat ghall-hlas ta’

kumpens u danni sofferti minnha.

11. L-intimat |-Avukat tal-Istat jirrileva li kienet ir-rikorrenti stess li holqot is-
sitwazzjoni li tinstab fiha llum, ghaliex permezz tal-kuntratt enfitewtiku li hija
ffirmat fil-31 ta’ Ottubru, 1979, hija rabtet lilha nnifisha ghad-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 158. L-intimat Avukat tal-Istat jinsisti li wara kollox, minn qari
kontestwali tas-subartikolu 12(2) u tal-artikolu 2 tal-Kap. 158, kien jirrizulta li t-
tigdid tal-kirja favur il-kerrej, hija biss mizura temporanja u l-artikolu 12B ta’ dik
il-ligi jipprovdi ghal ¢irkostanza ohra fejn is-sid jista’ jitlob li jiehu lura I-pussess
tal-fond filwaqgt li I-kera ma tiggeddidx. L-intimat |-Avukat tal-Istat jissottometti
li t-tieni talba tar-rikorrenti ma setghetx tintlaga’ fejn din kienet msejsa fuq I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghaliex il-para. (f) tas-subartikolu (2) tieghu kien
jipprovdi li I-ebda haga f'dak I-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolqot |-ghemil
jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist
ta’ proprjeta, li ssehh fil-kuntest ta’ kirja. Imbaghad jaghti raguni ohra ghaliex
din it-talba tar-rikorrenti ma tistax tigi milqugha kollha kemm hi, u dan ghaliex

kemm taht il-Kostituzzjoni, kif ukoll taht il-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull dritt
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li jaghmel dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga sabiex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta
ghall-fini tal-interess generali, fejn fil-kaz odjern dan kien jikkonsisti fil-provvista
ta’ akkomodazzjoni ghal nies fil-bzonn. Jghid li hawnhekk I-Istat ghandu
diskrezzjoni wiesgha. lkompli billi jsostni li ghandu jigi kkunsidrat li permezz tas-
subartikolu 39(4A) tal-Att X tal-2009, il-valur tal-kera kienet toghla kull tliet snin
skont l-artikolu 1531C tal-Kap. 16. B’dana li ma setax jintesa li fejn ikunu ttiehdu
mizuri b’ghanijiet legittimi fl-interess pubbliku, bhal fil-kaz odjern, il-kumpens

dovut lis-sidien ghandu jkun ferm ingas mill-valur shih tas-suq.

12.  L-intimat Micallef jikkontesta l-azzjoni tar-rikorrenti billi gabelxejn
jeccepixxi li huwa mhux il-legittimu kontradittur taghha. Ghal dak li jirrigwarda
[-mertu, jghid li I-ligi kienet tipprovdi ghal konsegwenzi fl-eventwalita li huwa
jonqgos mill-obbligi legali tieghu u ghalhekk ma kienx minnu li hija ma setghetx
tiehu lura Il-pussess tal-fond. Jghid |i I-ghan tal-Att XXIII tal-1979 kien li jigi
mhares |-interess pubbliku, senjatament I-iskopijiet socjali fil-gasam tal-
akkomodazzjoni, u ghalhekk ir-rikorrenti ma setghetx issostni pacifikament li
hija kienet sofriet ksur tad-drittijiet fundamentali taghha. Dan ukoll ghaliex hija
kienet volontarjament iffirmat il-kuntratt ghall-ghoti tal-koncessjoni
enfitewtika. L-intimat Micallef jissottometti li madankollu, jekk din il-Qorti ssib
li hemm xi ksur, huwa m’ghandux ibati l-ispejjez ta’ din il-procedura ghaliex

huwa ma kienx imputabbli.

13.  Jirrizulta li r-rikorrenti flimkien ma’ zewgha I-mejjet Joseph Mifsud, kienu
ikkon¢edew il-fond lill-intimat Micallef b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal 21
sena versu |-hlas ta’ ¢ens annwu u temporanju ta’ mitejn Liri Maltin (LM200) fis-

sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem permezz ta’ att pubbliku maghmul
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guddiem in-Nutar Jeannette Laferla Saliba fil-31 ta’ Ottubru, 1979. Ir-rikorrenti
sussegwentement akkwistat kull sehem iehor |i seta’ kellu r-ragel taghha fil-
fond meta sseparat minn mieghu, u dan permezz ta’ att iehor pubbliku

maghmul quddiem in-Nutar Reuben Debono fit-2 ta’ Dicembru, 2008.

14.  Fl-istess sena li sar il-kuntratt ghall-koncessjoni tal-enfitewsi temporanja,
kienu dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijet tal-Att XXIII tal-1979, u bis-sahha
taghhom, l-intimat Micallef peress li kien cittadin Malti u I-fond inkwistjoni kien
jikkostitwixxi r-residenza ordinarja tieghu, baga’ jgawdi l-istess fond taht titolu
ta’ kera kif regolata mil-ligi hekk kif skadiet dik il-koncessjoni fit-30 ta’ Ottubru,
2000. Huwa ghalhekk li r-rikorrenti gieghda tilmenta li hemm ksur tad-drittijiet
fundamentali taghha, u li nholgot sitwazzjoni li lilha sfurzatha tidhol f'relazzjoni
ta’ sid fil-konfront tal-intimat Micallef li nghatalu d-dritt li jikkonverti t-titolu
tieghu f'wiehed ta’ kera b’mod indefinit, u b’dan il-mod is-sid tal-fond sfat
imcahhda mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta taghha minghajr ma nghatat
kumpens xieragq. Ir-rikorrenti tghid ukoll li I-piz li gieghda tintalab iggorr hi bhala

sid tal-proprjeta, gab zbilanc bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

15. L-ilment ewlieni tar-rikorrenti huwa li bil-mod kif jithaddmu d-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 12, partikolarment l-artikolu 12(2), tal-Kap. 158,
hija sfat fl-impossibilita li tirriprendi |-pussess tal-proprjeta taghha, kif ukoll li d-
drittijiet taghha bhala sid tal-proprjeta geghdin jigu vvjolati bi ksur tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u tal-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea, u ghal dan il-Qorti ghandha taghtiha rimedji xierqga.
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16. L-artikolu 37 (1) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“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) Litizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti jew
tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz linteress
taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u I-ammont ta’ kumpens li ghalih tista’ tkun
intitolata, u sabiex tikseb hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) Litizgura lil kull parti fi pro¢eduri f'dik il-qorti jew tribunal dwar pretensjoni bhal
dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell fMalta ...”

17. Min-naha l|-ohra |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea jipprovdi illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika
talpossedimenti taghha. #Hadd 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.

Izda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaggsu d-dritt ta’ Stat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura |-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

18.  F’decizjoni fl-ismijiet Brian Psaila vs. I-Avukat Generali u George u Maria
Assunta Zammit>, sar riferiment ghall-interpretazzjoni moghtija b’mod kostanti
mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem (ll-Qorti Ewropea) ghall-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea:

> P.A. (Sede Kostituzzjonali), 29.11.2018.
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“Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph, is of a general nature and enunciates the principle
of the peaceful enjoyment of property; the second rule, contained in the second
sentence of the first paragraph, covers deprivation of possessions and subjects it to
certain conditions; the third rule, stated in the second paragraph, recognises that the
Contracting States are entitled, inter alia, to control the use of property in accordance
with the general interest. The three rules are not, however, distinct, in the sense of
being unconnected. The second and third rules are concerned with particular instances
of interference with the right to peaceful enjoyment of property and should therefore
be construed in the light of the general principle enunciated in the first rule (see,
among others, James and Others vs The United Kingdom, 21 February 1986, §37,
Series A no. 98, which reiterates in part the principles laid down by the Court in
Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, §61, Series A no. 52; see also
Broniowski vs Poland (GC), no. 31443/96, §134, ECHR 2004-V). Hutten-Czapska v.
Poland.)”

19. Fdin id-decizjoni il-Qorti kompliet tghid illi huma tlieta r-rekwiziti li
ghandhom jigu sodisfatti sabiex interferenza mill-Istat titgies |i hija wahda
permissibbli, u ghalhekk irid jigi analizzat jekk il-mizura adottata mill-Istat tkunx
saret fil-kuntest ta’ qafas legali, jekk I-iskop tal-mizura jilhagx ghan legittimu u
jekk il-mizura li tkun ittiehdet zammitx bilan¢ proporzjonat bejn I-ghan sogjali,

u I-htiega li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

20.  Fir-rigward tal-ewwel element, il-Qorti ghamlet riferiment ghal dak li

galet il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fid-decizjonijiet taghha:

“The first and most important requirement of Article 1 of Protocol No. 1 is that any
interference by a public authority with the peaceful enjoyment of possessions should
be lawful: the second sentence of the first paragraph authorises a deprivation of
possessions only “subject to the conditions provided for by law” and the second
paragraph recognises that States have the right to control the use of property by
enforcing “laws”. Moreover, the rule of law, one of the fundamental principles of a
democratic society, is inherent in all the Articles of the Convention (see The former
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King of Greece & Others vs Greece (GC) no. 25701/94 §79, ECHR 2000-XII, with further
references, and latridis, cited above §58.

The principle of lawfulness also presupposes that the applicable provisions of domestic
law are sufficiently acessible, precise and foreseeable in their application (Broniowski
vs Poland, (GC), no. 31443/96 §147, ECtHR 2004-V); ara wkoll Amato Gauci vs Malta,
(QEDB no. 47045/06, §53, 15 September 2009).”

21. 1l-Qorti tqis li I-Att XXl tal-1979 minghajr dubju kien iddahhal ghal skop
socjali, dak li persuni li kienu fi stat ta’ incertezza minhabba li titolu enfitewtiku
jew sub-enfitewtiku li kienu jgawdu kien wasal biex jiskadi, ma jigux zgumbrati
mal-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika jew sub-enfitewtika, imma jinghataw
titolu lokatizju. 1l-Qorti Ewropea ppronunzjat ruhha diversi drabi f'dan ir-
rigward, fis-sens li |-Istat igawdi minn margni wesghin ta’ apprezzament tal-
htigijiet soc¢jali tal-pajjiz, u ghalhekk ghandu jkollu I-liberta li jillegizla b’mod li
jindirizza dawk il-htigijiet. Fid-decizjoni fl-ismijiet James vs. United Kingdom®,

intgal is-segwenti dwar dan |-element:

“Because of their direct knowledge of their society and its needs the national
authorities are in principle better placed than the international judge to appreciate
what is “in the public interest”. Under the system of protection established by the
Convention, it is thus for the national authorities to make the initial assessment both
of the existence of a problem of public concern warranting measures of deprivation of
property and of the remedial action to be taken (see, mutatis mutandis, The
Handyman judgment, of 7 December 1976, Series A no. 24, p. 22 para. 48). Here, as
in other fields to which the safeguards of the Convention extend, the national
authorities accordingly enjoy a certain margin of appreciation. Furthermore, the
notion of “public interest” is necessarily extensive. In particular, as the Commission
noted, the decision to enact laws expropriating property will commonly involve
consideration of political, economic and social issues on which opinions within a
democratic society may reasonably differ widely. The Court, finding it natural that the
margin of appreciation available to the legislature in implementing social and

6 QEDB, 21.02.1985.
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22.

economic policies should be a wide one, will respect the legislature’s judgment as to
what is “in the public interest” unless that judgment be manifestly without reasonable
foundation. In other words, although the Court cannot substitute its own assessment
for that of the national authorities, is it bound to review the contested measures under
Article 1 of Protocol No. 1 (P1-1) and, in so doing, to make an inquiry into the facts
with reference to which the national authorities acted.”

Madanakollu dan ir-rekwizit tal-htiega socjali, irid jigi ezaminat fil-kuntest

tal-element tal-proporzjonalita tal-mizura adottata mill-Istat, u dan minhabba li

[-Qrati f'sitwazzjonijiet simili dejjem iridu jaccertaw ruhhom li I|-mizura

introdotta tohloq bilan¢ gust bejn I|-interess generali tal-intimat min-naha I-

wahda, u l-interess tas-sid privat, ir-rikorrenti, min-naha |-ohra. Fid-decizjoni fl-

ismijiet Hutten-Czapska vs. Poland’, intgal:

23.

“Not only must an interference with the right of property pursue, on the facts as well
as in principle, a ‘legitimate aim’ in the general interest, but there must also be a
reasonable relation of proportionality between the means employed and the aim
sought to be realised by any measures applied by the State, including measures
designed to control the use of the individual’s property. That requirement is expressed
by the notion of a fair balance that must be struck between the demands of the general
interest of the community and the requirements of the protection of the individual’s
fundamental rights ... In each case involving an alleged violation of the Article the
Court must therefore ascertain whether by reason of the State’s interference the
person concerned had to bear a disproportionate and excessive burden.”

F'decizjoni fl-ismijiet Zammit and Attard Cassar vs. Malta® il-Qorti

Ewropea rriaffermat il-principji ¢citati f'sentenzi ewlenin dwar il-kontroll tal-uzu

tal-proprjeta privata:

“In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make an
overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the

7 QEDB, 19.06.2006.
8 QEDB, 30.07.2015.
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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 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
landlords’ 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
vs Italy, (GC), no. 22774/93, §54, ECHR 1999 — V, and Broniowski, §151).”

24. ll-lanjanza ewlenija tar-rikorrenti hija |i permezz tal-operat tas-
subartikolu 12(2) tal-Kap. 158, I-intimat Micallef inghata dritt ta’ rilokazzjoni tal-
fond b’'mod |i huwa impossibbli li hija tiehu lura |-pussess tieghu, filwaqgt li
nholoq zbilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin ghaliex il-kumpens
dovut lill-imsemmi sid skont I-istess ligi, ma jirriflettiex il-valur lokatizju tal-fond
fis-suqg. L-intimat I-Avukat tal-Istat jikkontendi li s-sitwazzjoni tar-rikorrenti giet
mahluga minnha stess permezz tal-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika li hija
ffirmat flimkien ma’ zewgha fil-31 ta’ Ottubru, 1979, sabiex b’hekk rabtet lilha

nnifisha bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158.

25. Fid-decizjoni gia citata fl-ismijiet Brian Psaila vs. |-Avukat Generali u

George u Maria Assunta Zammit, intgal:

“Huwa fatt li -Artikolu 12 tal-Kap. 158, li dahal fis-sehh bl-Att XXIII tal-1979, kellu
bhala ghan ‘a legitimate social aim’. Madankollu I-piz sabiex jintlehaq dan I-ghan ma
kellux jintrefa’ kollu mis-sid in kwantu kellu jigi zgurat bilan¢ xieraq bejn il-htigijiet tal-
interess generali tal-komunita (ir-realta socjo-ekonomika tal-pajjiz in generali) u I-
htiega ghall-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem.”

26. Kemm il-Qrati Maltin, kif ukoll il-Qorti Ewropea, ta’ spiss waslu ghall-

konkluzjoni li d-dispozizzjonijiet imdahhla bl-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 huma
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lezivi tad-drittijiet fundamentali tas-sidien kif garantiti bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghaliex mal-moghdija tas-snin inholoq
sproporzjon bejn il-jeddijiet tas-sidien privati u dawk tal-inkwilini. Ghalkemm
huwa minnu li r-rikorrenti permezz tal-kuntratt fejn inghatat il-koncessjoni
enfitewtika temporanja lill-intimat Micallef, rabtet lilha nnifisha ghal 21 sena fir-
rigward tal-ammont tac¢-cens annwu li kellu jithallas mill-imsemmi intimat,
certament ma jistax jinghad li hija setghet taghraf li wara I-gheluq ta’ dik il-
koncessjoni kien ser jinholoq dan I-isproporzjon permezz tal-emendi ta’ dik is-
sena stess, u ghalhekk l-argument tal-intimat Avukat tal-Istat kif maghmul fl-

ewwel paragrafu tat-twegiba tieghu ma jiswiex.

27.  Fid-decizjoni fl-ismijiet Amato Gauci vs. Malta®, il-Qorti Ewropea qalet:

“The Court will consider the impact that the application of the 1979 Act had on the
applicant’s property. It notes that the applicant could not exercise his right of use in
terms of physical possession as the house was occupied by the tenants and he could
not terminate the lease. Thus, while the applicant remained the owner of the property
he was subjected to a forced landlord-tenant relationship for an indefinite period of
time ... The Court further considers that the possibility of the tenant leaving the
premises voluntarily was remote, especially since the tenancy could be inherited. The
Government’s contention that transfer of the tenancy by inheritance was improbable
was not substantiated and remains to be considered as pure speculation. It follows
that these circumstances inevitably left the applicant in uncertainty as to whether he
would ever be able to recover his property.”

9470456/06.
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28.

Anki I-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni taghha fl-ismijiet Albert Cassar et

vs. Onor. Prim Ministru et'°, ikkonkludiet illi:

29.

“Din il-Qorti tosserva li I-Att XXIIl tas-sena 1979 li jipprovdi ghall-konverzjoni tac¢-cens
temporanju ghal wiehed ta’ lokazzjoni jikkostitwixxi indhil fid-dritt konvenzjonali tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom, stante li permezz tieghu nholqot
‘forced landlord-tenant relationship’ ghal zmien indefinit, b’mod li r-rikorrenti geghdin
isofru deprivazzjoni tal-proprjeta taghhom, stante li ma jistghux juzawha biex jabitaw
fiha, kif ukoll ged isofru telf finanzjarju sostanzjali bil-kera baxx iffissat mil-ligi.”

lI-Qorti hawnhekk taghmel riferiment ukoll ghal dak li galet il-Qorti

Kostituzzjonali fid-decizjoni fl-ismijiet Dr Cedric Mifsud noe vs. I|-Avukat

Generali et!!:

“Gialadarba I-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 jipprovdi: -

i. Ghall-hlas ta’ kera baxxa hafna li ma tirriflettix il-valur tal-proprjeta fuq is-suq ...
Dan il-provvediment ma jissalvagwardjax |-interessi tas-sid, inkluz dak li jaghmlu I-
gligh mill-proprjeta taghhom;

ii. Ghall-awment ta’ kera kull hmistax-il sena biss;

iii. Ghall-mod kif jigi kkalkolat l-awment fil-kera, cioe bbazat biss fuq I-indici tal-
inflazzjoni u ma jistax jagbez id-doppju tal-kera li kien jithallas, minghajr ma wiehed
jikkunsidra |-valur tal-proprjeta bhala fattur rilevanti;

iv. Ghall-fatt li jekk il-partijiet ma jagblux dwar il-kondizzjonijiet tal-kirja, eskluz dawk
li huma regolati mil-ligi, allura I-uniku rimedju li ghandu s-sid hu li jirreferi |-kaz
guddiem il-Bord li Jirregola |-Kera;

v. Ghal stat ta’ incertezza rigward ta’ meta s-sid ser ikollu dritt jiehu lura I-pussess ta’
hwejgu. Ghaddew diga aktar minn ghoxrin (20) sena minn meta skadiet I-enfitewsi.
Incertezza li tezisti minkejja li t-tifsira ta’ inkwilina giet ristretta wara I-emendi li saru
bl-Att X tal-2009;

1022.02.2013
1125.10.2013.
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vi. Ghal nuqqas ta’ garanziji procedurali sabiex is-sid ikun jista’ jiehu lura |-pussess ta’
hwejgu f'kazijiet fejn ikollu bzonn il-proprjeta per ezempju ghall-uzu personali tieghu
jew ta’ membri tal-familja jew fejn ic-censwalist ma jimmeritax li jinghata protezzjoni;

[I-Qorti ser tiddikjara li dan il-provvediment imur kontra d-dritt fundamentali tar-
rikorrenti kif protett fl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Dan hu
provvediment li ghadu kif kien meta gie introdott fI-1979, u hu altru milli evidenti li I-
piz finanzjarju ghadu sal-lum mixhut kollu fug dawk is-sidien privati li huma milquta
minn dan il-provvediment.

L-Ewwel Qorti gharfet illi [-Att XXIII tal-1979 (li bis-sahha tieghu dahal I-artikolu 12, fost
ohrajn, fil-Kap. 158), kien legali in kwantu |-ghan tieghu kien ‘a legitimate social policy’
izda kompliet tosserva illi I-piz biex jintlahaq dan il-ghan ma ghandux jintrefa’ kollu
mis-sid ghax ‘irid jigi sodisfatt |I-element ta’ proporzjonalita’. L-ewwel Qorti imbaghad
kompliet b’ezami dettaljat u megjus tal-fatturi li wassluha biex tghid illi I-element tal-
proporzjonalita huwa ghal kollox nieges, u din il-Qorti, meta tqis il-fatturi kollha
relevanti, ma tistax ma tagbilx ma’ din il-konkluzjoni. Illi I-kera mhux bilfors ikun daqgs
kemm jaghti s-sugq ma jfissirx illi jista’ legittimament ikun hekk baxx illi ma jkollu ebda
relazzjoni ta’ xejn ma’ dik li I-Avukat Generali jsejhilha ‘realtd ekonomika’. Meta
imbaghad tqis ukoll li Ikera tizdied biss kull hmistax-il sena, illi jista’ jibga’ jiggedded
ghal zmien indefinit, illima hemm ebda rimedju biex is-sid ikun jista’ jiehu lura hwejgu
— ukoll jekk is-sid stess jigi fi bzonn ta’ social housing — ma tistax tasal ghal konkluzjoni
ohra hlief dik li waslet ghaliha I-ewwel Qorti.”

30. Il-koncessjoni enfitewtika temporanja inkwistjoni kienet inghatat lill-
intimat Micallef mir-rikorrent u zewgha fis-sena 1979, b’dana li I-ftehim bejn il-
partijiet kien li I-proprjeta inkwistjoni tirriverti lura fil-pussess taghhom wara
wiehed u ghoxrin sena. lzda f'Gunju tal-istess sena, kienu gew fis-sehh id-
dispozizzjonijiet tal-Att XXIIl tal-1979, li bis-sahha taghhom I-imsemmi intimat
Micallef gie protett fil-pussess ta’ din il-proprjeta mal-gheluq tal-koncessjoni
billi nghata titolu lokatizju li kien jiggedded ghall-perpetwita, u liema titolu seta
jintiret taht certi kundizzjonijiet, sabiex b’hekk ir-rikorrenti gustament illum

gieghda tilmenta li hija gieghda fl-impossibilita li tiehu lura |-proprjeta taghha.
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31. Il-Qorti tirrikonoxxi li minkejja I-emendi legizlattivi li saru tul is-snin, il-
pozizzjoni tar-rikorrenti bhala sid tal-proprjeta, ftit li xejn inbidlet u I-legizlatur
baga’ jaghmel distinzjoni bejn is-suq liberalizzat u proprjetajiet milquta minn
restrizzjonijiet bhal dawk introdotti bl-Att XXIII tal-1979. Id-dhul fis-sehh tal-Att
X tal-2009 biddel is-sitwazzjoni tar-rikorrenti biss inkwantu li gie stabbilit li z-
zieda fil-kera ser tibda ssir kull tliet snin u mhux aktar kull hmistax-il sena. Dawn
l-emendi gew indirizzati fid-decizjoni moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-

ismijiet Dr Cedric Mifsud noe vs. Avukat Generali, gia ¢itata, fejn intgal:

“II-fatt li I-kera hi rivedibbli kull tliet snin mhijiex mizura li tat lok biex jinholoq il-bilanc
xieraq lissemma hawn fuqg. Dan iktar u iktar meta hu fatt maghruf li hu s-suq li jirregola
I-kera u mhux |-indi¢i tal-inflazzjoni li hemm fl-Iskeda tal-Kap. 158. Ligi li ghall-finijiet
ta’ kera ma taghti I-ebda konsiderazzjoni per ezempju ghal-lokalita fejn jinsab il-fond,
id-dags tal-fond u I-kondizzjoni tieghu.”

32. llI-Qorti hawnhekk tghid li hija gieghda tillimita |-osservazzjonijiet taghha
ghall-perijodu bejn id-data tal-ghelug tal-koncessjoni enfitewtika fit-30 ta’
Ottubru, 2000, u I-31 ta’ Dicembru, 2018, skont il-pretensjonijiet vantati mir-
rikorrenti fir-rikors promotur. Ghalhekk, ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-
eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat kif maghmula fit-tieni paragrafu tat-

twegiba tieghu.

33. IllI-Qorti kkonsidrat li ghal dawn is-snin kollha r-rikorrenti garret wahedha
[-piz tar-realta socjali li lura fis-sena 1979 ghamlitha impellenti li jiddahhlu
salvagwardji legizlattivi mahsuba biex ma jkunx hawn persuni li jitilfu s-saqaf ta’
fug rashom. Imma din il-ligi imponiet ukoll fuq is-sidien, sitwazzjoni ta’ kontroll
fir-rigward tal-ammont ta’ kera li jistghu jircievu, b’tali mod li nholoq zbilanc
kontrihom u li huwa ta’ pregudizzju, billi ghad li r-rata ta’ ¢ens |li kien beda
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jithallas fis-sena 1979 kien realistiku u gust ghas-sitwazzjoni so¢joekonomika
prevalenti f'dak iz-zmien, madanakollu r-rata ta’ kera stabbilita u [-awmenti
sussegwenti fil-kera bagghu dejjem jinhadmu abbazi tac-cens kif kien gie

stipulat originarjament.

34. Fid-decizjoni gia ¢itata fl-ismijiet Brian Psaila vs. I-Avukat Generali et,
intgal li I-ligi ddahhlet b’'mod li ma saret |-ebda distinzjoni dwar jekk is-sidien li
kienu ser jintlagtu bid-dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 kellhomx proprjeta
alternattiva jew kapital iehor, jew jekk is-sidien ta’ dawn il-proprjetajiet kinux
geghdin jintalbu jiccahhdu mill-uniku proprjeta |i seta’ kellhom. Din is-
sitwazzjoni wasslet lill-Qrati taghna u lill-Qorti Ewropea li jiddeciedu li f'din is-
sitwazzjoni |-piz socjali u finanzjarju qieghed jingarr kollu mis-sidien, meta huwa
I-Istat li ghandu I-obbligu li jipprovdi akkomodazzjoni socjali lil dawk il-kategoriji

ta’ nies li I-ingas jifilhu.

35. llI-Qorti kkonsidrat li r-rikorrenti mhux biss sfat imc¢ahhda mill-pussess tal-
proprjeta taghha ghal dawn is-snin kollha, imma anki li mhijiex gieghda tircievi
dhul gust u realistiku fil-kuntest ta’ suq liberalizzat tal-kera, specjalment wara I-

1995 ’| quddiem.

36. Sa fejn ir-rikorrenti gieghda tilmenta ukoll minn ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, il-Qorti tqis li f'kazijiet ta’ din ix-xorta, it-tehid mhux biss kien
forzuz, izda I-kumpens illi beda jinghata lis-sidien ghal dan it-tehid, kien u ghadu
wiehed ingust, ghaliex ma jirrispekkjax il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh

tal-proprjeta. F'dan ir-rigward, il-Qorti taghmel riferiment ghal dak li ntgal mill-
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Qorti Kostituzzjonali f'decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat

Generali et?:

“Mid-di¢itura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta ¢ar 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’ li fil-
prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt li hi konxja tal-gurisprudenza
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 ¢itat.”

37. Wara li gieset li I-allegat ksur jolgot direttament il-kirja vigenti bejn ir-
rikorrenti u lI-intimat Micallef u ghalhekk it-tielet e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat
ma tistax tirnexxi, u in vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet hawn fug maghmula,
il-Qorti qgieghda tiddeciedi li fic-¢irkostanzi tal-kaz odjern hemm lezjoni kemm
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll

tal-Konvenzjoni.

38. Fl-ewwel eccezzjoni tieghu l-intimat Micallef jikkontendi li huwa mhux il-
legittimu kontradittur fil-pro¢eduri odjerni istitwiti mir-rikorrenti fir-rigward ta’
allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghha. llI-Qorti tikkondividi dan |-
argument ghaliex skont is-subartikolu 181B(2) tal-Kap. 12, huwa I-Avukat tal-
Istat il-legittimu kontradittur f'dawn il-proceduri. Kif sewwa jissottometti I-

intimat Micallef, huwa ma jista’ bl-ebda mod jirrispondi ghal allegat ksur tad-

1224.06.2016.
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drittijiet fundamentali rizultanti mill-operat ta’ ligi li jkun ghamel I|-Istat, jew
sahansitra ghad-danni konsegwenzjali, u dan minkejja li huwa jkun ged igawdi
mill-effetti taghha. Ghalhekk I-intimat Micallef ghandu jinheles mill-osservanza

tal-gudizzju.

39. Ir-rikorrenti gieghda titlob rimedju ghal tali vjolazzjoni, billi fost |-ohrajn
trid illi I-Qorti tiffissa kumpens xieraq li jirrifletti |-fatt li bhala konsegwenza tal-
operazzjoni tal-Att XXIlI tal-1979 ma kienx hemm bilan¢ gust bejn id-drittijiet
tas-sid u tal-inkwilin ghaliex il-kera pagabbli ma tirriflettiex is-suq u langas il-
valur lokatizju tal-fond. II-Qorti tibda billi taghmel riferiment ghal dak li ntqal
f'diversi sentenzi tal-Qrati taghna li n-natura ta’ danni li jigu likwidati mill-gorti
fi procedimenti ta’ natura kostituzzjonali huma differenti mid-danni li jistghu
jigu likwidati f'’kawza civili ghad-danni. F'decizjoni fl-ismijiet Maria Stella sive

t26

Estelle Azzopardi et vs. Avukat Generali et®®, intgal illi:

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

40. Fdecizjoni fl-ismijiet Cassar vs. Malta'?, il-Qorti Ewropea qalet:

“In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has, as far
as appropriate, considered the estimates provided and had regard to the information
available to it on rental values on the Maltese property market during the relevant
period.

The Court reiterates that an award in respect of pecuniary damage under Article 41
of the Convention is intended to put the applicant, as far as possible, in the position
he or she would have enjoyed had the breach not occurred (see, mutatis mutandis,
Kingsley vs the United Kingdom, (GC) no. 35605/97, §40, ECHR 20021V). It therefore

1330.01.2018 (App. Nru. 50570/13).
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considers that interest should be added to the award in order to compensate for the
loss of value of the award over time (see Runkee and White vs the United Kingdom,
nos. 42949/98 and 53134/99, §52, 10 May 2007). As such, the interest rate should
reflect national economic conditions such as levels of inflation and rates of interest
(see, for example, Akkug vs Turkey, 9 July 1997, Reports of Judgments and Decisions
1997-1V, § 35; Romanchenko vs Ukraine, no. 5596/3, 22 November 2005, § 30,
unpublished; and Prodan vs Moldova, no. 49806/99, § 73, ECHR 2004-1ll (extracts)).
It notes that the applicants claimed the statutory rate of eight per cent and the
Government’s objection in that respect. The Court considers that a rate of five per
cent interest is more realistic (see Amato Gauci, cited above, § 78, and Ghigo vs
Malta, (just satisfaction) no. 31122/05, § 20, 17 July 2008) thus a one-off payment at
5% interest should be added (see Anthony Aquilina, cited above, § 72, in fine).”

41. ll-Qorti tqis li il-koncessjoni enfitewtika temporanja inkwistjoni kienet
skadiet fI-2000, u minn dakinhar ir-rikorrenti sfat spussessata mill-proprjeta
taghha, u sabet ruhha f’sitwazzjoni fejn ta’ bilfors kellha taccetta hlas ta’
ammont ta’ kera li kien regolat bil-ligi. In vista tal-konkluzjonijiet |i wasal
ghalihom il-perit tekniku gudizzjarju Mario Cassar, li I-hlas ta’ kera fis-suq miftuh
tal-proprjeta kellu jkun ferm oghla minn dak li gieghed ihallas I-intimat Micallef,
jirrizulta li r-rikorrenti ilha minn dakinhar tigi mcahhda milli tirc¢ievi kumpens

gust ghall-kiri tal-proprjeta taghha.

42. ll-Qorti tqis li mill-kalkolu tal-valur lokatizju tal-fond inkwistjoni kif
mahdum mill-Perit Mario Cassar, jirrizulta li mill-31 ta’ Ottubru, 2000, sal-31 ta’
Dicembru, 2018, u wara li hadet inkonsiderazzjoni |-kera li ppercepiet matul dan
il-perijodu, ir-rikorrenti tilfet dhul li jammonta ghal madwar €50,440 mill-kera
ta’ dan il-post. Tenut kont tal-quantum ta’ kumpens moghti mill-Qrati taghna
f’kawzi ohra fejn ic-cirkostanzi kienu bejn wiehed u iehor jixxiebhu, u |-fatt li
megjus |-interess pubbliku u I-ghan socjali tal-ligi attakkata, il-kumpens

misthoqq lis-sidien mhux bilfors ikun dags il-kumpens shih li seta’ kien dovut
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kieku wiehed kellu jistrieh biss fuq l-indikaturi tas-suq miftuh*, il-Qorti tqis illi
kumpens ta’ tmintax-il elf Euro (€18,000) ghad-danni materjali u morali sofferti
mir-rikorrenti sal-31 ta’ Dicembru, 2018, ikun wiehed xieraq u gust fic-
cirkostanzi, liema kumpens ghandu jithallas lir-rikorrenti mill-intimat Avukat tal-

Istat.

Decide

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

il-kawza billi:
1. Tichad l-eccezzjonijiet kollha sollevati mill-intimat I-Avukat tal-Istat;

2. Tilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-intimat Micallef u tiddikjara li hu mhux
legittimu kontradittur fil-proceduri odjerni u ghalhekk ghandu jigi
liberat mill-osservanza tal-gudizzju, filwaqt li tastjeni milli tiehu

konjizzjoni tal-e¢cezzjonijiet I-ohra tieghu.

3. Tilga’ t-talbiet tar-rikorrenti u tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront
tar-rikorrenti l-operazzjonijiet tal-artikolu 12 partikolarment |-
artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att
XXIll tal-1979, u bl-operazzjoni tal-ligijiet vigenti, qeghdin jaghtu dritt
ta’ rilokazzjoni lill-intimat Micallef u jirrenduha kwazi impossibbli
ghar-rikorrenti li tirriprendi |-pussess tal-fond proprjeta taghha ossia

Flat 1, St Joseph House, Triq Nuzzo, Hamrun;

14 Ara s-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet John Mattei et vs. Awtorita tad-Djar et, 05.10.2018.
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4. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-imsemmija proprjeta taghha
bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-

Ligijiet ta’ Malta);

5. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u ghal danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 li ma kkreawx
bilanc¢ gust bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini, stante illi
ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta

inkwistjoni ai termini tal-Konvenzjoni Ewropea;

6. Tillikwida I-kumpens ghad-danni materjali u morali kif sofferti mir-
rikorrenti mill-31 ta’ Ottubru, 2000 sal-31 ta’ Dicembru, 2018, fis-

somma ta’ tmintax-il elf Euro (€18,000);

7. Tordna lill-intimat |-Avukat tal-Istat ihallas l-istess danni hekk

likwidati.

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali 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-Kodi¢i ta’

Organizzazzjoni u Proc¢edura Civili.

L-ispejjez kollha tal-kawza, ghajr dawk tal-intimat Micallef li ghandhom jigu
sopportati mir-rikorrenti, u anki lI-imghax legali mid-data ta’ din is-sentenza
sal-pagament effettiv, ghandhom jithallsu mill-intimat I-Avukat tal-Istat.
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Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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