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II-Qorti tqis illi I-legizlatur ghandu I-obbligu li jassigura li kull mizura legizlattiva introdotta minnu tkun proporzjonata u
toffri bilanc bejn il-jeddijiet tas-sidien min-naha I-wahda, u I-jeddijiet ta’ min ikun qgieghed jibbenefika minn mizuri bhal
dawn, min-naha I-ohra. ll-legizlatur ghandu I-obbligu li jassigura li ¢-Cittadin privat ma jsofri I-ebda pregudizzju bl-
introduzzjoni ta’ ligijiet bhal dawn, kif ukoll li s-sidien jinghataw kumpens gust ghall-kontroll fl-uzu tal-proprjeta impost
fughom. F’dan il-kaz gie ppruvat li minkejja li I-kera mhallsa mill-intimata ghal diversi snin kienet wahda irrizorja, u
minkejja I-emendi legizlattivi li pprovdew ghall-awment fil-kera permezz tal-Att X tal-2009, ir-rikorrenti xorta wahda mhix
gieghda tircievi kumpens xieraq u li jirrifletti I-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta
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Mary Lourdes Cilia Scapellato (K.l. 338042M)

VS.

Georgia Sammut (K.l. 436934M) u I-Avukat tal-Istat
I-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fis-26 ta’ Gunju, 2020 mir-rikorrenti Mary Lourdes

Cilia Scapellato (K.l. 338042M) fejn issottomettiet dan li gej:

II-Fatti fil-Qosor

1.1 Din hija azzjoni ai termini tal-Artikolu 46 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-
Artikolu 4 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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1.2 llli l-esponenti hija proprjetarja tal-fond bl-isem mhux ufficjali “Tonio House”,
58, Victory Street, Qormi, Malta. L-esponenti akkwistat din il-proprjeta wara
I-mewt ta’ missierha Peter Cilia fit-23 ta’ Dicembru, 1983 li minghandu wirtet
wiehed minn sebgha (1/7) parti ta’ nofs indiviz ta’ dan il-fond, liema sehem
hi giet immessa in pussess permezz ta’ kuntratt ta’ immissjoni fil-pussess ta’
legati, permuta, bejgh, rendita vitalizja u divizjoni fl-atti tan-Nutar Victor
John Bisazza tal-1 ta’ Frar, 1987 illi permezz tieghu akkwistat ukoll sitta minn
sebgha (6/7) parti indiviza ta’ nofs indiviz ta’ dan il-fond minghand hutha u
akkwistat minghand ommha Nazzarena Cilia n-nofs indiviz I-iehor in piena
proprjeta wara illi I-istess Nazzarena Cilia rrinunzjat ghall-uzufrutt li kienet
tgawdi fuq I-istess nofs indiviz tal-fond li ma kienx jappartjeni lilha.

1.3 lllidin id-dar inbniet minn missier I-esponenti madwar tmienja u hamsin (58)
sena ilu, u ftit wara li din inbniet, dan taha b’titolu ta’ kera fl-1962 lil Anthony
Sammut li baga’ jghix fiha sakemm miet fJannar 2001. Illi din il-kirja
originarjament inghatat versu I-kanone annwali ta’ LM62, illum €144.42.

1.4 llli din id-dar hija kbira u fost affarijiet ohra fiha tlett ikmamar tas-sodda,
kcina, u living room.

1.5 lli wara I-mewt tal-inkwilin originali Anthony Sammut, go dan il-fond
bagghet tghix il-mara tieghu, I-intimata Georgia Sammut.

1.6 Illi wara iktar minn erbghin sena tircieva kera ta’ €144.42 fis-sena, I-
esponenti ghamlet l-ewwel tentattiv sabiex tawmenta din il-kirja u kienet
bdiet proceduri fl-ismijiet Mary Lourdes Scapellato vs Antonio Sammut
(Rikors nru.1/01 A) quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera sabiex tigi awmentata
I-kera. Izda I-Bord laga’ I-eccezzjoni tan-nullita tar-rikors minhabba li r-rikors
sar skont |-artikolu 14(1) tal-Kap. 69 meta kellha tigi applikata I-procedura
skont I-artikolu 14(2) tal-Kap. 69, u ddikjara r-rikors irritu u null u llibera lill-
intimata mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

1.7 i permezz ta’ ittra ufficjali pprezentata fit-12 ta’ April, 2005, |-esponenti
talbet li I-kera tigi awmentata ghas-somma ta’ LM138, illum €321.45 fis-
sena, u dan in linea mar-relazzjoni li I-Periti Teknici membri tal-Bord i
Jirregola I-Kera, I-AIC Jos. M. Jaccarini u I-AIC Godfrey Vella, kienu lahqu
ghamlu fil-kawza msemmija tal-2001.

1.8 i I-intimata bdiet proceduri quddiem dan I-istess Bord, din id-darba fl-
ismijiet “Georgia armla ta’ Antonio Sammut vs Lourdes Scapellato” (Rikors
numru 34/05) fejn talbet lil dan il-Bord jichad it-talba tal-awment.

1.9 lli matul il-mori ta’ din il-kawza, lejn I-ahhar tas-sena 2010, il-partijiet
ittransigew din il-kwistjoni u fis-7 ta’ Dicembru, 2010 gie ffirmat kuntratt illi
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permezz tieghu mill-hamsa (5) ta’ Marzu tas-sena elfejn u hdax (2011), il-
kera giet awmentata ghal mitejn u tmienja u tmenin euro u erbgha u tmenin
centezmu (€288.84) fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem, illi I-partijiet
icedu I-proceduri li dak iz-zmien kienu pendenti quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera u dana bla taxxa bejniethom u li I-intimata thallas I-arretrati tal-kera
dovuti minnha ghas-snin 2006, 2007, 2008, 2009 u 2010 illi hija kienet nagset
li thallas waqt li kienet ghaddejja I-kawza. Il-partijiet gablu wkoll li dan il-
ftehim ma jikkostitwixxix novazzjoni izda I-kirja originali koncessa fl-1962
kienet ghadha vigenti bil-pattijiet u kundizzjonijiet originarjament miftiehma
salv dak li kien ged jigi premess.

1.10 Illi dwar dan il-ftehim, I-esponenti tissottometti bil-qgima illi huwa evidenti illi
meta accettat [-offerta tal-intimata, I-intenzjoni taghha ma kinitx i
tikkoncedi kirja gdida jew li ggedded il-kirja originali li kienet ilha mill-1962
izda biss illi tawmenta I-kera tal-fond de quo u b’hekk jittaffa ftit mill-
pregudizzju illi I-esponenti kienet gieghda tbati minhabba I-ligi mpunjata.
Dan jirrizulta ¢ar mit-test tal-kuntratt.(fn. 1 “Li I-partijiet ged jagblu wkoll li
dan il-ftehim ma jikkostitwixxix novazzjoni u ghaldagstant li I-krija originali
hawn imsemmija moghtija fis-sena elf disa’ mija u tnejn u sittin (1962)
ghadha vigenti bil-pattijiet u kundizzjonijiet originarjament miftiehma salv
dak lihawn premess.”) Illi wkoll, I-esponenti gablet mal-proposti tal-intimata
biss ghaliex hija kienet (u ghadha) magbuda f’rabta ta’ relazzjoni lokatizja li
minnha ma setghetx tohrog, jekk mhux bil-permess tal-Bord li Jirregola I-
Kera u dana minhabba d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 3 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta. Minhabba dawn I-istess dispozizzjonijiet ukoll, I-esponenti lanqas
ma tista’ tgholli I-kirja ghal wahda iktar xierqa minghajr il-permess ta’ dan |-
istess Bord.

1.11 Illi ghaldagstant, meta I-esponenti accettat il-proposti tal-intimata dina
ghamlet hekk ghax ma kellhiex ghazla ohra u meta dahlet ghal dan il-
kuntratt, kellha idejha marbutin mal-limitazzjonijiet imposti mill-Kapitolu 69
dwar x’setghet tistenna, titlob u taccetta u ma kellha ebda ghazla ohra hlief
li taccetta I-awment ckejken li imponiet fugha I-intimata. Barra minn hekk, |-
esponenti kienet ghajjiet bi proceduri legali li swewlha hafna flus li I-esitu

1.12 lli kif kien mistenni, dan |-awment Zghir ghen ftit biex itaffi I-pregudizzju
ekonomiku u morali li ged issofri I-esponenti u illum, disa’ snin wara, din il-
kirja regghet tbieghdet hafna mir-realtajiet ekonomici tal-lum. Illi minn
mindu sar dan il-kuntratt, I-unika awment tal-kera sar flI-2014 bl-operat tal-
Kap. 16 u wara sollecitazzjoni tal-esponenti biex il-kera saret ta’ tliet mitt
euro u erbgha u tmenin (€300.84) fis-sena, pagabbli tliet xhur bil-quddiem.
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Minn dakinhar ‘| hawn ma kien hemm [-awment iehor tal-kera minkejja li
kellu jkun hemm skont il-Kap. 16. Peress li I-esponenti la tista’ tittermina I-
kirja u langas tista’ tgholli I-kera minn jeddha, il-prequdizzju ekonomiku u I-
hsara morali fil-konfront taghha gieghed dejjem jizdied. llli I-esponenti
tikkontendi illi kieku mhux ghall-Kap. 69, tista’ facilment tigbor kera ta’ bejn
€800 u €1200 fix-xahar ghal dan it-tip ta’ fond bil-karatteristici kollha tieghu,
u cioe bejn tmien darbiet u tnax-il_darba aktar minn kemm gqieghda
attwalment tippercepixxi.

1.13 |lli b’rizultat ta’ dan kollu, I-esponenti ged tigi m¢ahhda mid-dritt ta’ tgawdija
tal-proprjeta taghha, li minnha giet ipprivata b’mod obbligatorju u minghajr
kumpens xieraq. Dana huwa bi ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

1.14 i b’rizultat ta’ dan ukoll, I-esponenti ged tigi mcahhda mit-tgawdija pacifika
tal-proprjeta taghha, liema proprjeta effettivament tinsab magbuda fil-
pussess ta’ haddiehor, ghal zmien indefinit, bi hlas ta’ kera irrizorja, u b’mod
illi kif ser jintwera f’din il-proc¢edura, certament ma jirrispettax ir-rekwizit tal-
bilanc gust bejn I-interessi tal-esponenti u dak generali. Illi dana huwa bi ksur
tal-ewwel Artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

1.15 |lliin oltre, peress illi r-“rimedju” ordinarju moghti mill-artikolu 4 u 9 tal-Kap.
69, la jimporta I-izgumbrament tal-fond u I-immissjoni tieghu lura fil-pussess
tal-esponenti u langas l-awment fil-kera pagabbli sabiex jirriflettu |-
kundizzjonijiet tas-suq, mhux biss tali rimedju mhuwiex wiehed effettiv izda
dawn il-provvedimenti qed jipperpetwaw il-pregudizzju fil-konfront tal-
esponenti.

1.16 Illi maghdud ma’ dan, lI-emendi li saru fil-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
permezz tal-Att X tal-2009, (li permezz tieghu dahlu fis-sehh l-artikolu 1531C
li jipprovdi mekkanizmu ta’ awment biss kull 3 snin, u b’mod Ili ma jistax
jeccedi livell proporzjonali ghall-indici tal-inflazzjoni), ftit li xejn jghinu sabiex
din is-sitwazzjoni tigi meljorata u dan ghaliex minkejja I-mekkanizmu li
tipprovdi din il-ligi, id-distakk bejn il-kirja pagabbli skont din il-ligi u I-kirja
percepibbli skont is-suq, ghadu dejjem qed jikber. Fil-fatt, kif rajna, I-unika
awment li ppercepiet |-esponenti kien ta’ tnax-il euro (€12) fis-sena. llli
langas l-emendi li saru permezz tal-Att XXVII tal-2018 ma jghinu u dan
ghaliex dawn ma japplikawx ghal dan il-kaz peress li hawn non si tratta minn
kirja stabbilita abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi.

1.17 Illi minhabba f’hekk, I-esponenti ma ghandha ebda trig ohra hlief li tintavola
dawn il-proceduri Kostituzzjonali u Konvenzjonali u dana sabiex tottjeni
dikjarazzjoni ta’ ksur ta’ drittijiet fundamentali taghha, tikseb wagqfien ghal
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dan il-ksur, u tinghata kumpens xieragq li jirrifletti I-pregudizzju ekonomiku u
morali illi din sofriet sa minn meta hija saret sid tal-fond de quo.

2.0 Dwar il-Ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta

2.1 Illi I-esponenti tissottometti bil-gima illi d-drittijiet fundamentali taghha, u
cioe li m’ghandhiex tkompli tigi pprivata mill-proprjeta taghha, b’mod
obbligatorju, u minghajr kumpens xieraq kif sancit bl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, liema artikolu fost affarijiet ohra jiddisponi illi:

“ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha
b’mod obbligatorju, u ebda interess fi jew dritt fug 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 xieraq ...”.

2.2 Illi meta tigi kkunsidrata I-gurisprudenza relatata ma’ dan I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, minkejja li jidher li kien hemm evoluzzjoni fil-hsieb tal-Qrati
taghna, specjalment dwar il-kwistjoni jekk I-artikolu 37 japplikax fil-kuntest
ta’ ligijiet li jikkontrollaw il-kera, illum hu pacifiku illi I-intervent tal-iStat fis-
suq tal-kera permezz tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jinkwadra
perfettament f’dan I-Artikolu u li ghalkemm f’dawn is-sitwazzjonijiet forsi ma
hemmx ‘tehid forzuZz’ izda biss kontroll ta’ uzu, dana ma jfissirx illi artikolu 37
ma japplikax. Tant jlli fis-sentenza ricenti hafna tal-31 ta’ Mejju, 2019, fl-
ismijiet George Gauci vs Avukat Generali, il-Qorti Kostituzzjonali (fn. 2
Sentenza ¢itata f’Michael Farrugia et vs |-Avukat Generali et, il-Prim Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 8 ta’ Ottubru, 2019) ghallmet illi:

“Rigward l-ilment li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa inapplikabbli ghal
kull kaz odjern ghax mhux kaz ta’ tehid forzuz ta’ proprjeta din il-Qorti
tosserva |i mis-subinéiz (1) tal-artikolu precitat johrog car li din id-
dispozizzjoni tal-ligi hi mahsuba |i tinghata interpretazzjoni wiesgha
permezz tad-dicitura taghha fejn il-kliem “interess” u “dritt” certament
jolgtu I-kaz in ezami. Hu veru li m’hemm I-ebda tehid ta’ proprjeta izda I-

limitazzjoni tat-tgawdija taghha prinéipalment permezz ta’ kontroll ta’ kera

u ta’ uzu ghal Zzmien indefinit, tista’ biss issarraf ghal kisba minghajr

kumpens ta’ interess tas-sid f'dik il-proprjeta u ta’ dritt fugha ghall-fini ta’

introjtu xieraq jew ta’ uzu.”

2.3 Illi din is-sentenza rribadiet dak illi ntqal fis-sentenza tal-14 ta’ Dicembru,
2018, fl-ismijiet Alessandra armla minn Noel Radmilli vs Joseph Ellul u
Avukat Generali.
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2.4 Ili dan ir-ragunament jista’ jigi rintraccéjat lura ghas-sentenza tal-24 ta
Gunju, 2016 fl-ismijiet Vincent Curmi bhala amministratur tal-eredita tal-
Markiz John Scicluna et vs Avukat Generali et, fejn il-Qorti Kostituzzjonali
ghallmet illi:

“Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt li hi konxja tal-gurisprudenza indikata
mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll tal-uzju 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.”

U wkoll fis-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali tal-24 ta’ Gunju, 2016 fil-kawza fl-
ismijiet Vincent Curmi et vs Avukat Generali et (Rik. Kost. 68/2010) inghad illi:

“Jigi osservat li, ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni imma
jirrigwarda t-tehid ta’ interess fi proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid
ta’ interess tant hu rigidu u wiesgha li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-

rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom.” (fn. 3
Sentenza citata fi Clothilde Borg et vs Joseph Muscat et, 31 ta’ Ottubru, 2019.
Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali))

U wkoll fis-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et (Rik. Kost. 25/2013) tal-11 ta’ Lulju, 2016 gie mghallem illi:

“Din il-Qorti tosserva illi ma kinitx ghal kollox korretta I-Ewwel Qorti meta
galet illi I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jolqotx kaz bhal dak tal-lum ta’
“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta”. Meta I-“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta” jolgot,
bhal fil-kaz tal-lum, interess — li mhux bilfors ikun in re — fil-proprjeta dak il-

kontroll ta’ uzu jista’ wkoll, jekk ma jkunx b’kumpens, ghal skop xieraq, u

proporzjonat ghal dak I-iskop, ikun bi ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni.”

2.5 Illi I-esponenti tissottometti bir-rispett illi kif ser jintwera fil-kors ta’ dawn il-
proceduri, jezisti nuqqas lampanti ta’ proporzjonalita bejn il-piz li hija
kostretta ggorr u kwalunkwe interess generali li I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’

Malta jittenta jipprotegi. llli prova ta’ dan hemm id-distakk wiesa’ hafna u li

dejjem ged jikber bejn il-kera percepibbli mill-esponenti taht il-Kap. 69 u dik

percepibbli mis-suq hieles. Prova ohra hija I-fatt illi I-esponenti ma tafx meta

— jew jekk gatt xi darba — hux ser terga’ tiehu lura I-proprjeta taghha.

2.6 Illi dan in-nuqqas ta’ proporzjonalita diga wiesa’ jispikka iktar meta jittiehed
kont tal-fatt illi mir-ricerki jirrizulta illi I-konvenuta mhux biss hija sid ta’
proprjetajiet immobbli ohra fejn anke hi tista’ potenzjalment tirrisjedi, izda
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addirittura I-konvenuta hi stess tikri din il-proprjeta lil terzi, taht ir-regim
liberalizzat tal-kirjiet ta’ wara I-1995!

2.7 i fug Il-iskorta ta’ din il-gurisprudenza, I-esponenti tissottometti bil-gima li
r-relazzjoni lokatizja imposta fugha permezz tal-artikolu 3 u 4 tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u regolata permezz tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta tikser I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

3.0 Dwar il-ksur tal-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem

3.1 Ili minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti tikkontendi bil-qgima
ukoll illi d-dritt taghha li ma tkunx imc¢ahhda mit-tgawdija tal-possediment
taghha minghajr kumpens xieraq huwa tutelat ukoll permezz tal-ewwel
Artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem. Dan I-artikolu jiddisponi illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara ghall-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.
Izda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqgsu d-dritt
ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta skont l-interess generali jew biex jizgura I|-hlas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

3.2 Illi I-esponenti tissottometti bil-gima illi r-relazzjoni lokatizja li tinsab fiha,
liema relazzjoni hija, kif diga inghad, ikkaratterizzata mill-fatt illi din la tista’
tohrog minnha u langas ma tista’ tvarja I-korrispettiv li tircievi ghaliha,
gieghda effettivament tipprivaha milli tgawdi pacifikament il-proprjeta
taghha. llli ghalkemm jista’ jigi argumentat illi din il-privazzjoni qed issir ghal
skop pubbliku, meta wiehed jikkonsidra d-distakk bejn il-kera percepibbli
skont il-ligi fuq naha u dik percepibbli skont is-suq fuq in-naha I-ohra, jispikka
n-nuqqas kbir ta’ proporzjonalita bejn I-artikolu 3 u 4 tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta abbinat mal-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta u l-interess pubbliku illi dawn jistghu jkunu ged iservu u I-interess tas-
sid.

Hli huwa proprju dan in-nuqqas ta’ proporzjonalita illi ged jikkaguna I-ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-esponenti.

3.3 i dan ir-ragunament ma hu bl-ebda mod radikali. Fis-sentenzi fl-ismijiet
Fleri Soler and Camilleri v. Malta, tas-26 ta’ Frar, 2006, Ghigo v. Malta, tas-
26 ta’ Settembru, 2006, u Edwards v. Malta, tal-24 ta’ Ottubru, 2006, il-Qorti
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Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem kienet diga esprimiet it-thassib
taghha dwar kemm il-ligijiet Malin i jikkontrollaw il-kera huma konsistenti
mal-Konvenzjoni.

3.4 llli imbaghad, fis-sentenza seminali ta” Amato Gauci v. Malta (15 ta’
Settembru, 2009 finali 15 ta’ Dicembru, 2009) il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem kienet ghallmet:-

“Any interference with property must also satisfy the requirement of

proportionality. As the Court has repeatedly stated, a fair balance must be

struck between the demands of the general interest of the community and

the requirements of the protection of the individual’s fundamental rights,

the search for such a fair balance being inherent in the whole of the

Convention. The requisite balance will not be struck where the person

concerned bears an individual and excessive burden (see Sporrong and

Lonnroth cited above, §§ 69-74, and Brumarescu v. Romania (GC) no.
28342/95, §78, ECHR 1999-VII).

The concern to achieve this balance is reflected in the structure of Article 1
of Protocol No. 1 as a whole. In each case involving an alleged violation of
that Article the Court must therefore ascertain whether by reason of the
State’s interference the person concerned had to bear a disproportionate

and excessive burden (see James and Others, cited above, §50; Mellacher

and Others; cited above, §48, and Spadea and Scalabrino v. ltaly, judgment
of 28 September, 1995, §33, Series A no. 315-B).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must
make an overall examination of the various interests in issue, bearing in
mind that the Convention is intended to safeguard rights that are “practical
and effective”. It must look behind appearances and investigate the realities
of the situation complained of. ... Indeed, where an issue in the general
interest is at stake, it is incumbent on the public authorities to act in good
time, and in an appropriate and consistent manner (see Immobiliare Saffi v.
Italy, (GC). No. 22774/93, §54, ECHR 1999-V; and Broniowski, cited above,
§151).

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

standards (see, mutatis mutandis, Hutten Czapska, cited above, §223)..”

“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 the 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 imposed 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 (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above §225). 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 of property.” (sottolinjar tal-esponenti)

3.5 llli I-Qorti Ewropea esprimiet I|-istess fehma fis-sentenza taghha fil-kaz fl-
ismijiet Saliba v. Malta tat-22 ta’ Frar, 2012 fejn qalet:

“In the present case, having regard to the applicants’ state of uncertainty as

to whether they would ever recover their property, which has been subject

to successive regimes (possession and use and subsequently public tenure)

for sixty years, the meagre amount of acquisition/recognition rent received

by the applicants throughout this period, but particularly over the most

recent decades, the rise in the standard of living in Malta over these decades

and the diminished need to secure social housing compared to the post-war

era, the Court finds that a disproportionate and excessive burden was

imposed on the applicants. The latter were required to bear most of the

social and financial costs of supplying housing accomodation to third parties
(see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above, §225, and Amato
Gauci, cited above, §63; see also Gera de Petri Testaferrata Bonici Ghaxaq,
cited above, §59). It follows that the Maltese State has failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the community and

the protection of the applicants’ right of property.” (sottolinjar tal-

esponenti)

3.6  llli wkoll, din l-istess Qorti uriet I-istess konvinciment fis-sentenza fl-ismijiet
Anthony Aquilina v. Malta tal-11 ta’ Dicembru, 2014.

3.7 i matul dawn I-ahhar snin, dan I-insenjament tal-Qorti Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem f’dan ir-rigward beda jigi adottat ukoll mill-Qrati

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 38



Rikors Kostituzzjonali Nru 112/2020 LM

taghna u fis-sentenza ricenti fl-ismijiet “Josephine Azzopardi et vs I-
Onorevoli Prim Ministru et” tal-11 ta’ Mejju, 2017 din I-Onorabbli Qorti
diversament ippreseduta ghallmet illi:

“... l-imsemmija tliet regoli tal-Artiklu 1 huma msejsin wahda mal-ohra u
ghandhom jinftiehmu b’qari ma’ xulxin. Ghalhekk, filwaqt li I-ligijiet li jaghtu

s-setgha lill-Istat li jiehu gid f'idejh ghal ghanijiet pubblici huma meqjusa

bhala mehtiega f'so¢jeta demokratika, dawn ma jaghtux jedd assolut jew

insindakabbli lill-Istat, ghaliex tali jedd ghandu jitgies bhala ec¢cezzjoni jew

limitazzjoni ghall-jedd tal-individwu |i jgawdi hwejgu u gidu bil-kwiet, u
ghalhekk I-Istat irid juri, kif imiss, li |-jedd tieghu wettqu bil-gies u fil-
parametri _permessi_mil-ligi (sottolinear tal-esponenti). Dan I-Artikolu

jirreferi ghall-interess pubbliku jew generali, u mhux ghas-skop pubbliku, u
huwa dan il-kriterju tal-interess li huwa I-qofol li jholl u jorbot jekk ghemil
jiksirx dan l-artikolu konvenzjonali.

Il-kejl ghal tali interess pubbliku jew generali hu jekk f'shemil partikolari

johrogx il-“fair balance ... between the demands of the general interest of

the community and the requirements of the protection of the individual’s

fundamental rights. The search for this balance is inherent in the whole of

the Convention and is also reflected in the structure of Article 1.” llli huwa
stabbilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid ikun gustifikat fl-interess generali,

irid jintwera li hemm utilita konkreta ghal dak I-indhil, u mhux semplici

ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, l-interess generali jew

pubbliku ghandu jibga’ jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid

tal-persuna. F'dak li jirrigwarda I-qasam ta’ proprjeta residenzjali, huwa
maghruf illi -margini tal-apprezzament tal-Istat huma wiesgha peress illi
decizjonijiet f'dan il-qasam jirrikjedu kunsiderazzjonijiet ta’ kwistjonijiet
socjali, ekonomici u politici, u ghalhekk gie ritenut illi I-gudizzju tal-Legislatur
dwar x’'inhu fl-interess pubbliku ghandu jigi rispettat sakemm ma jkunx
manifestement bla bazi ragonevoli, u dejjem jekk tinzamm proporzjon

ragonevoli bejn il-mezzi uzati u I-ghan mixtieq li jinkiseb bil-mezzi uzati mill-

Istat sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta tal-individwu, u c¢ioe bilan¢ xierag

bejn I-interess pubbliku generali u I-harsien tad-drittijiet fondamentali tas-

sidien (sottolinear tal-esponenti).” (sottolinjar tal-esponenti)

3.8 i fug din I-istess skorta, din I-istess Onorabbli Qorti diversament
ippreseduta fis-sentenza iktar ricenti taghha fl-ismijiet “Ethel Baron et vs
Avukat Generali” tal-4 ta’ Lulju, 2018 ghallmet illi:

“Issa huwa minnu li hija |-prerogattiva esklussiva tal-Istat li jillegisla bil-ghan
li jindirizza |-gafas socjali vigenti fil-pajjiz minn zmien ghal zmien, inkluz li
jintrometti fl-uzu u t-tgawdija ta’ proprjeta ta’ ¢ittadini privati. Madankollu,
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fit-thaddim tad-diskrezzjoni tieghu li johlog mekkanizmu |i jipprotegi
kategorija ta’ ¢ittadini (utilisti ta’ fondi ghall-fini tal-kaz tal-lum) huwa xorta
m’ghandux __il-mano__libera _u inkontrollata |i jippregudika b’mod
sproporzjonat id-drittijiet ta’ kategorija ta’ ¢ittadini ohra (sidien ta’ dawk il-
fondi ghall-fini tal-kaz tal-lum). Fin-nugqas huwa |-Istat li ghandu jgorr ir-

responsabbilita ghal dan |-izbilan¢ bejn il-varji drittijiet imsemmija.”

(sottolinear tal-esponenti)

3.9 llli dan l-insenjament rega’ gie applikat fis-sentenza ferm ricenti tas-16 ta’
Dicembru, 2019, fl-ismijiet Perit lan Cutajar et vs Avukat Generali et, fejn il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) wara li ghamlet sintezi tal-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, ghallmet illi:

“Kien riaffermat mill-grati taghna li I-Art. 1 Prot. 1 huwa msejjes fuq tliet
principji: illi_ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-proprijeta; illi I-

privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghal kondizzjonijiet; u li |-Istat

ghandu |-jedd illi jikkontrolla |I-uzu tal-proprjeta konformement mal-interess
generali.

Kien imsostni mill-grati taghna li t-tliet principji ghalkemm distinti mhumiex
disgunti, peress illi I-ahhar tnejn jittrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta’
indhil fid-dritt ghall-godiment pacifiku tal-proprjeta u ghalhekk iridu
jinftiehmu fid-dawl tal-principju generali espost fl-ewwel principju.

Kien ukoll ribadit mill-grati taghna li kwalsiasi interferenza trid tkun
kompatibbli mal-principji ta’ (i) il-legalita (ii) |-ghan legittimu fl-interess

generali, u (iii) il-bilan¢ gust. Hija vitali z-zamma ta’ proporzjon ragonevoli

bejn il-mezzi uzati mill-Istat u I-ghan persegwit mill-Istat sabiex jikkontrolla

[-uzu tal-proprjeta tal-persuna. Din il-proporzjon issib ir-raison d’etre tieghu

fil-principju tal-“bilan¢ xieraq” li ghandu jinzamm bejn |-esigenzi tal-interess

generali tal-komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-
persuna.”

Uli

“Dwar din il-kwistjoni, il-Qorti tesprimi ruhha fis-sens illi kienu x’kienu ¢-
cirkostanzi li wasslu ghall-kirja mill-antekawza tar-rikorrenti, ghad li kienu
jafu_jew messhom kienu jafu li |-kirja eventwalment kienet sejra tkun

regolata bil-Kap. 69, u ghad li r-rikorrenti kienu jafu meta akkwistaw li kien

hemm kirja, b’"dagshekk ma jfissirx li r-rikorrenti accettaw li kellhom jibaghu

regolati bir-regim tal-Kap. 69 ladarba x-xejriet fis-so¢jeta Maltija nbidlu

radikalment miz-zmien meta kien promulgat il-Kap. 69. Fil-kaz tar-rikorrenti,

[-accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m’ghandhiex tinftiehem
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bhal xi rinunzja tat-tuteli li jinsorgu mill-Art. 1 Prot. 1 tal-Konvenzjoni. L-

applikazzjoni indiskriminata tal-Kap. 69 ghal ghexieren ta’ snin gabet zbilanc

sproporzjonat kontra s-sidien, multo magis fil-kaz ta’ urban property mikri

ghal finijiet kummercjali, bagghet tissussisti sa zminijiet ricenti. L-isvolta li
giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-EctHR fejn kien dikjarat illi I-

applikazzjoni tal-ligjiet specjali tal-kera jiksru |-jeddijiet fondamentali tas-

sidien.”

3.10 Hli wkoll, I-emendi tal-2009, ftit ghenu lill-esponenti u dan ghaliex kif
ghallmet il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet lan Peter Ellis et vs
Avukat Generali et (24/06/2016):

“Lanqas I-emendi ghall-Kodic¢i 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 [-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu
1531C u l-valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 1531F, fi¢-¢irkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota I-
possibilita li dawn jirriprendu |-pussess tal-fond taghhom.”

3.11 llli l-esponenti tissottometti bil-gima illi s-sitwazzjoni li tinstab fiha,
sitwazzjoni karatterizzata minn telf finanzjarju sostanzjali, rikorrenti u
minghajr gustifikazzjoni (kif diga inghad, mir-ricerka jirrizulta li I-intimata
Sammut ghandha proprjeta ohra li tista’ tirrisjedi fiha, jew tikriha fis-suq
hieles u mill-introjtu taghha thallas il-kera gusta skont is-suq), karatterizzata
minn incertezza, u minn nuqqas ta’ rimedju accessibbli u effikaci, qed
tilledilha d-drittijiet fundamentali taghha. llli I-esponenti ppruvat tasal fi
ftehim bonarju mal-intimata Georgia Sammut imma l-isforzi taghha ma
tawx il-frott mixtieq. Illi l-esponenti tissottometti bir-rispett ukoll illi
sfortunatament din is-sitwazzjoni mhijiex xi wahda eccezzjonali u huwa fatt
maghruf li jeZistu bosta sidien ta’ proprjetajiet li jinstabu fl-istess sitwazzjoni
taghha.

3.12 |llli minhabba dan kollu, ir-relazzjoni lokatizja imposta fuq I-esponenti
permezz tal-artikolu 3 u 4 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u regolata permezz
tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta tikser ukoll l-ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

3.13 llli I-esponenti tissottometti bil-gima li dan il-ksur hi responsabbli ghalih |-
intimata Georgia Sammut u dan ghaliex din bagghet tirrisjedi fil-fond de quo,
minkejja li kienet konsapevoli tal-fatt illi I-kirja taghha kienet tikser id-
drittijiet fundamentali tas-sid. Responsabbli ukoll I-Istat illi naqas illi jbiddel
il-legislazzjoni vigenti b’tali mod u manjiera illi tali lezjoni ma tkomplix
tippersisti.
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3.14 llli sabiex jibda jigi rrimedjat dan il-ksur, I-esponenti tissottometti bil-gima illi
ghandha tigi likwidata a favur taghha somma flus bhala kumpens ghad-
danni pekunjarji, danni morali u spejjez ohra, il-hlas ta’ liema ghandu jsir
mill-intimati in solidum bejniethom.

3.15 lli wkoll, l-esponenti tissottometti bir-rispett illi dan il-ksur jista’ jigi
mwagqqaf definittivament biss bl-immissjoni taghha lura fil-pussess tal-fond
de quo, u cioe, bl-ordni tal-izgumbrament tal-intimata Georgia Sammut minn
“Tonio House”, 58, Victory Street, Qormi, Malta. lli kif tghallem I-Onorabbli
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fis-sentenza ricenti tas-27 ta’
Awwissu, 2019 fl-ismijiet Portanier vs Malta (Numru tal-Applikazzjoni
55747/16):

“There is no doubt that, in law, the courts of constitutional jurisdiction could
annul an order and evict a tenant (as sometimes ordered by the first-
instance constitutional jurisdiction, see paragraph 43 in fine above), which
measure would have prevented the continuation of the violation.”

4.0 It-Talbiet

4.1 llli fid-dawl tas-suespost, I-esponenti gieghda bil-gima titlob lil din I-Onorabbli
Qorti illi:

1. Tiddikjara li I-Artikolu 3 u 4 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta abbinat
mal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, jiksru I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta;

2. Tiddikjara li I-Artikolu 3 u 4 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta abbinat
mal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jiksru I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

3. Tillikwida kumpens xieraq ghall-ksur tal-jeddijiet tal-esponenti sa mid-data
minn meta I-fond de quo gie f'idejn I-esponenti;

4. Tordna I-hlas tal-kumpens hekk likwidat mill-intimati, in solidum
bejniethom;

5. Tordna illi I-intimata Georgia Sammut m’ghandha I-ebda dritt tkompli fil-
pussess tal-fond de quo u taghtiha zmien perentorju sabiex tizgombra minnu; u

6. Taghmel dawk I-ordnijiet, tohrog dawk I-atti u taghti dawk id-direttivi u r-
rimedji I-ohra kollha opportuni li tqis xierqa sabiex twettaq u tizgura I-harsien
tad-drittijiet fundamentali tal-esponenti.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li minn issa huma ingunti ghas-subizzjoni.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 38



Rikors Kostituzzjonali Nru 112/2020 LM

2. Rat ir-Risposta tal-intimata Georgia Sammut (K.I. 436934M) (minn
issa 'l quddiem “I-intimata Sammut”), li giet ipprezentata fit-23 ta’ Lulju,

2020, fejn eccepiet:

1. Fl-ewwel lok, filwaqt illi I-eccipjenti taghraf illi hija ghandha interess guridiku
u allura locus standi f'azzjoni ta’ din ix-xorta, hija certament ma tahtix ghal
ebda vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u ¢certament illi ma
ghandha thallas I-ebda kumpens lill-istess rikorrenti kif mitlub fir-raba’ (4)
talba taghha u lanqas ma ghandha tbati I-ispejjez ta’ din il-kawZa;

2. Fit-tieni lok, ir-rikorrenti ghandha taghti prova tat-titolu taghha u
tissostanzja I-istess bid-dokumenti mehtiega;

3. Fit-tielet lok jigi eccepit illi r-rikorrenti ma tistax tilmenta minn u/jew issostni
ksur tad-drittijiet fundamentali taghha meta hija stess, b’mod ghal kollox
volontarju, iffirmat ftehim privat, ossija dak tas-7 ta’ Dicembru, 2010, biex
tigi awmentata r-rata ta’ kera ghal dik ta’ mitejn u tmienja u tmenin euro u
erbgha u tmenin centezmu (€288.84), liema ftehim kuntrattwali issa ghandu
sahha ta’ ligi bejn il-partijiet ai termini tal-artikolu 992 tal-Kodici Civili;

4. Fir-raba’ lok, u assolutament minghajr ebda pregudizzju ghall-premess, ic-
cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz huma tali li ma jimmeritaw I-ebda sejbien
ta’ lezjoni tal-jeddijiet fondamentali tar-rikorrenti. Dawn i¢-cirkostanzi huma,
inter alia, (i) il-fatt li I-eccipjenti hija mara anzjana ta’ sitta u tmenin (86) sena
(i) li tghix wahidha fil-fond oggett tal-kawza u (iii) li attwalment gieghda
tiggieled il-marda tal-kancer (tumur fil-halg). Hemm ukoll (iv) il-fatt illi I-
eccipjentiissa ilha tirrisjedi fil-fond lokat ghal dawn I-ahhar tmienja u hamsin
sena (1962).

B’hekk jigi sostnut illi I-ligijiet allegatament vjolattivi tabilhaqq iservu ghan
legittimu-socjali u gustifikabbli f'socjeta demokratika. F'dan ir-rigward jigi
rispettosament eccepit illi kull kaz irid jigi aggudikat skont il-fatti-speci
partikolari tieghu, tenut kont tal-fatt illi fis-sistema gudizzjarja nostrana s-
sejbien ta’ lezjoni (ta’ drittijiet fundamentali) m’ghandhiex applikazzjoni erga
omnes, u ghalhekk huwa frankament irrilevanti x’seta’ jigi deciz f’kawzi ohra,
diversi minnhom Ccitati ir-rikorrenti fir-rikors promutur taghhom, li ta’ min
jghid li mhux suppost gew iccitati skont id-dettami tal-artikolu 159 tal-Kap.
12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. Fil-hames lok, ma jistax jinghad illi I-ligijiet vigenti huma vjolattivi tal-jeddijiet
fondamentali tar-rikorrenti. Anzi I-fatt illi I-legislatur haseb ghal Zieda fil-kera
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kull tliet snin (art. 1531C tal-Kap. 16) skont I-gholi tal-hajja, maghdud il-fatt
illi din il-kera mhux se tintiret stante li I-eccipjenti tghix wahidha kif hawn fuq
inghad, ilkoll jikkontradixxu t-tezi tar-rikorrenti;

6. Fis-sitt lok, u dejjem minghajr prequdizzju ghal dak eccepit hawn fugq, jinghad
illi I-legislatur gia haseb ghal certi rimediji f’¢irkostanzi konsimili, ad ezempju
bl-emendi introdotti fil-Kapitolu 158 permezz tal-Att XXVII tas-sena 2018, u
jkun ghal kollox ingust u diskriminatorju ghall-esponenti f’kaz illi tali rimedji
u drittijiet japplikaw biss ghal certi kategoriji ta’ krijiet u mhux ohrajn (bhal
dak odjern), u dan kif ser jigi ampjament ittrattat mill-eccipjenti;

7. Fis-seba’ lok, u minghajr ebda pregudizzju ghall-premess, I-eccipjenti
umilment tikkontendi illi din I-Onorabbli Qorti ma ghandha I-ebda setgha
tordna I-izgumbrament taghha, u li f’kull kaz, u dejjem minghajr pregudizzju,
ir-rimedju tal-kumpens, jekk misthoqq, ikun bizzejjed u effettiv filwaqt li r-
rimedju ulterjuri tal-izgumbrament ikun bil-wisq ingust u sproporzjonat anke
fid-dawl tac-cirkostanzi partikolari hawn fuq spjegati;

8. Fit-tmien lok, u minghajr ebda pregudizzju ghall-premess, jigi eccepit illi fi
kwalsiasi valutazzjoni tal-fond u ezami aggudikattiv tal-proporzjonalita bejn
l-interessi tal-kontendenti ghandu jittiehed kont tad-diversi miljoramenti illi
ghamlet |-eccipjenti fil-fond mikri tul dawn is-snin kollha u kif ukoll il-fatt illi
r-rikorrenti u/jew l-antekawza taghha qatt ma wettqu xi forma ta’
manutenzjoni fl-istess fond;

9. Finalment, I-eccipjenti umilment tirriserva, minn issa, il-jedd ta’ rivalsa kontra
I-Gvern ta’ Malta, f’kaz illi hija tigi, intortament u minghajr ebda htija ta’ xejn,
zgumbrata mill-fond lilha mikri, inkluz li zZzomm I-istess responsabbli ghal kull
dannu u hsara li jistghu jsofru.

10. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

(lI

3. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minn issa ‘| quddiem

intimat Avukat tal-Istat”), ipprezentata fl-24 ta’ Lulju, 2020, fejn eé¢ééepixxa:

i I-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens illi bit-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-artikoli
3 u 4 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta abbinat mal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 [recte]
tal-Ligijiet ta’ Malta qeghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali tieghu u dan billi ged
jigi mcahhad mit-tgawdija tal-proprjeta senjatament il-fond bin-numru “Tonio
House”, 58, Victory Street, Qormi minghajr ma qged jinghata kumpens adegwat. Ir-
rikorrenti ged titlob illi din I-Onorabbli Qorti tiddikjara u tiddeciedi li I-artikolu 3 u 4
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tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta abbinat mal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 [recte] tal-
Ligijiet ta’ Malta jilledu d-drittijiet fundamentali tieghu kif protetti mill-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, kif ukoll ged jitlob kumpens ghall-vjolazzjoni tad-
drittijiet imsemmija allegatament sofferti minnu u I-izgumbrament tal-intimata
Georgia Sammut.

1. llli I-esponent jeccepixxi illi r-rikorrenti trid iggib prova tat-titolu tieghu fuq il-
proprjeta in kwistjoni;

2. llliinlinea preliminari wkoll huwa xieraq u opportun li jigi pprezentat il-kuntratt
tal-kera originali u anke dak li sar fis-7 ta’ Dicembru, 2010 li jirrigwardaw il-
fond mertu tal-kaz odjern u I-esponent gqieghed jirriserva li jressaq
eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz wara li dan jigi pprezentat;

3. Wi minghajr pregudizzju fir-rigward tal-mertu l-intimat jopponi t-talbiet kif
avvanzati fir-rikors promutur u jirrileva illi ma sehh |-ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem fil-konfront tar-rikorrenti u ghaldagstant it-talbiet
tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda;

4. llli safejn ir-rikorrenti wirtet il-proprjeta, I-esponent jeccepixxi illi hi ‘dahlet fiz-
zarbun’ tal-predecessuri taghha fit-titlu tal-proprjeta u allura hija marbuta
b’dak li ghamlu huma dags li kieku kien sar minnha;

5. lli in kwantu I-kuntratt tal-kera originali sar wara li dahal fis-sehh il-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, l-awturi tar-rikorrent dahlu ghal ftehim lokatizju
b’mod volontarju u bil-konsapevolezza tar-regim legali li kien jiggverna dak il-
ftehim dak iz-zmien;

6. i fir-rigward tal-porzjoni illi akkwistat hi, I-esponent isostni illi t-talbiet tar-
rikorrent kif dedotti fir-rikors huma infondati fil-fatt u fid-dritt in kwantu r-
rikorrent akkwista [-proprjeta in kwistjoni meta kienet ben konxja tal-
protezzjoni li jaghtu I-provvedimenti tal-Kap. 69 lill-inkwilin u ghalhekk ma kien
hemm l-ebda intervent legislattiv li ma kinitx edotta minnu;

7. Ui in kwantu li fis-7 ta’ Dicembru, 2010 ir-rikorrenti u l-inkwilina ffirmaw
kuntratt ta’ kera gdid I-esponent isostni illi minn dakinhar il quddiem il-kirja
ma baqgghetx aktar regolata mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’” Malta u ma tintlagat
bl-ebda ligi specjali, imma hija regolata esklussivament bid-dispozizzjonijiet
tal-Kodici Civili kif kienu fis-sehh wara I-emenda tal-1995 li nehhiet ghal kollox
ir-regim tal-ligijiet specjali tal-kera mill-istitut tal-kera ghal-lokazzjonijiet
miftiehma wara I-1 ta’ Gunju ta’ dik is-sena ’I quddiem, u bl-emendi ulterjuri
permezz tal-Att X tal-2009;
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8. lli mid-data tal-ftehim tal-2010 ’il quddiem ma baqax aktar applikabbli il-Kap.
69 ghall-kirja de quo u ghaldagstant ir-rikorrenti m’ghadhiex fl-impossibilita illi
tiehu I-fond lura minhabba d-dispozizzjonijiet tal-ligi;

9. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent jeccepixxi illi safejn ir-
rikorrent gieghed jattakka t-thaddim tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta fuq is-
sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, it-talbiet tar-rikorrenti huma wkoll
irrecevibbli fit-termini tal-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi I-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien fis-sehh gabel Marzu 1962 u ghaldagstant din il-
ligi ma tistax tkun suggetta ghall-applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni;

10. llli inoltre safejn ir-rikorrenti qed tattakka t-thaddim tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta fuq is-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni dan ma jistax jigi
mistharreg u dan peress illi skont I-artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga
f’dan I-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi
safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta, li
ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

11. Illi fi kwalunkwe kaz ir-rikorrenti ma garrbet I-ebda ksur tal-jedd taghha ghat-
tgawdija ta’ gidha taht I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress li dan I-
artikolu jghodd biss meta jkun hemm tehid forzuz tal-proprjeta. Sabiex wiehed
jista’ jitkellem dwar tehid forzuz, persuna trid tigi mnezza’ minn kull dritt li
ghandha fuq dik il-proprjeta. Pero dan mhuwiex il-kaz hawnhekk, ghaliex bl-
applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta r-rikorrenti ma tilfitx ghal kollox
il-jeddijiet kollha taghha fuq il-gid in kwistjoni, tant illi fl-2010 regghet dahlet
f’kuntratt gdid mal-inkwilina fir-rigward tal-proprjeta mertu tal-kaz odjern;

12. Safejn Il-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq l-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad li skont il-proviso ta’ dan I-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont Il-interess generali. F’dan is-sens
huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha
sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema
huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. Sewwasew
fil-kaz taghna, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu (i) ghan legittimu ghax
johrog mil-ligi, (ii) huwa fl-interess generali ghaliex irregolarizza sitwazzjoni ta’
natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni; u (iii) jZomm bilanc¢ gust u ekwu bejn I-
interessi tas-sid, tal-inkwilin u tal-poplu b’mod generali. Jigi b’hekk, li |-
esponent ma jarax kif il-Kap. 69 ghandu jitgies li jmur kontra I-ewwel artikolu
tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

13. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso /i din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, fatt Ii ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz,
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dikjarazzjoni ta’ ksur hija sufficjenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba
mir-rikorrentiz

14. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet I-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghha.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tad-29 ta’ Jannar, 2021, fejn il-partijiet inghataw |-
fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghas-

seduta tal-lum ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Provi u rizultanzi

4, Ir-rikorrenti fl-affidavit taghha' xehdet i hija proprjetarja tal-fond “Tonio
House”, 58, Victory Street, #al Qormi (minn issa ’l quddiem “il-fond”), li hija
akkwistat wara |I-mewt ta’ missierha Peter Cilia, billi wirtet minghandu sehem
indiviz wiehed minn sebgha (1/7), filwaqt li s-sitt ishma minn sebgha (6/7)
indivizi l-ohra hija akkwistathom mill-poter ta’ ommha u ta’ hutha tul is-snin.
Qalet li I-fond inkwistjoni nbena minn missierha madwar tmienja u hamsin (58)
sena gabel, u ftit wara li missierha bena din il-fond, huwa ttrasferieh b’titolu ta’
kera lir-ragel tal-intimata Anthony Sammut, li baga’ jghix fih sakemm miet
f'Jannar tal-2001. Qalet li originarjament il-kirja nghatat b’canone annwu ta’

LM62 (€144.42), u din il-kera bagghet ma zdiditx ghal aktar minn tletin sena. Ir-

1A fol. 32 tal-process.
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rikorrenti galet li I-fond inkwistjoni jikkonsisti f'dar kbira bi tliet kmamar tas-
sodda, kéina u living room, u wara |-mewt tal-inkwilin originali Anthony
Sammut, fil-fond bagghet tghix il-mara tieghu, I-intimata. Ir-rikorrenti galet li
wara erbghin sena li matulhom hija rceviet kera ta’ €144.42 fis-sena, hija
ppruvat tara kif dan l-ammont ta’ kera seta’ jigi awmentat, u ghalhekk bdiet
proceduri kontra I-intimata u r-ragel taghha quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.
Qalet li I-Bord dak iz-zmien laga’ I-eccezzjoni tan-nullita tar-rikors ghaliex dan
kien sar ai termini tal-artikolu 14(1) tal-Kap. 69, meta kellu jsir skont il-
procedura kkontemplata taht I-artikolu 14(2) tal-istess Ligi, u ghalhekk iddikjara
r-rikors irritu u null u llibera lill-intimati mill-osservanza tal-gudizzju. Ir-
rikorrenti kompliet tghid li hija kienet baghtet ittra uffi¢jali lill-intimata fit-12 ta’
April, 2005 fejn talbitha li I-kera tigi awmentata ghal LM 138 fis-sena (€321.45).
Qalet li l-intimata bdiet proceduri quddiem il-Bord fejn talbet |i dan jichad it-
talba tar-rikorrenti ghall-awment. Qalet li lejn tmiem il-pro¢eduri mibdija mill-
intimata, il-partijiet ittransigew il-kawza billi ffirmaw kuntratt li permezz tieghu
I-kera giet awmentata ghal €288.84 fis-sena b’effett mill-5 ta’ Marzu, 2011,
liema ammont kellu jkun pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem, filwaqt li I-
intimata intrabtet |i thallas |-arretrati tal-kera dovuti minnha bejn 1-2006 u |-
2010, ghaliex |-intimata kienet nagset milli thallas tal-kera tul iz-zmien li fih
kienet ghaddejja I-kawza. Qalet ukoll li I-partijiet gablu li dan il-ftehim ma kellux
jikkostitwixxi novazzjoni, u li I-kirja originarjament miftiehma fl-1962 kienet
ghadha vigenti bil-pattijiet u kundizzjonijiet originarjament miftiehma bejn il-
partijiet. Qalet li meta hija accettat |-offerta tal-intimata, I-intenzjoni taghha ma
kinitx li hija tikkoncedi kirja gdida jew li ggedded il-kirja originali, imma li
tawmenta I|-kera tal-fond u b’hekk jittaffa ftit mill-pregudizzju soffert minnha
tul is-snin. Qalet li hija gablet mal-proposta tal-intimata ghaliex hija kienet
magbuda f'relazzjoni lokatizja li ma tistax tohrog minnha, jekk mhux bil-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 19 minn 38



Rikors Kostituzzjonali Nru 112/2020 LM

permess tal-Bord u dan minhabba f'dak li jipprovdi |-artikolu 3 tal-Kap. 69. Qalet
li minhabba f'dawn id-dispozizzjonijiet, hija langas ma tista’ tgholli I-kera ghal
wahda aktar xierqa minghajr il-permess tal-Bord. Qalet li ghalhekk hija accettat
il-proposta tal-intimata ghaliex ma kellhiex ghazla ohra, ghajr |i taccetta I-
awment zghir li offriet l-intimata. Qalet ukoll li hija kienet iddejget tinvolvi
ruhha fi proceduri legali li swewha hafna flus, u l-ezitu taghhom xejn ma kien
favorevoli ghaliha minhabba I-ligi applikabbli. Qalet li issa li ghaddew ghaxar
snin minn dan il-ftehim, il-kirja percepita minnha hija ’l boghod mir-realtajiet
ekonomici prezenti fil-pajjiz, u wara li gie ffirmat dan il-kuntratt I-uniku awment
tal-kera kien dak tal-2014, bl-operat tal-Kap. 16, u wara li hija kienet issollecitat
lill-intimata sabiex il-kera toghla ghal €300.84 fis-sena, pagabbli kull tliet xhur
bil-quddiem. Qalet li hija tinsab f'posizzjoni fejn la tista’ tittermina I-kirja u
lanqas tista’ tgholli I-kera minn jeddha, bi pregudizzju ekonomiku ghaliha. Qalet
li kieku kellha tikri I-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta, il-kera tkun ta” madwar
€800 - €1200 fix-xahar, imma minhabba dak li jipprovdi I-Kap. 69, hija la tista’
tgholli I-kera u lanqgas tista’ tittermina I-kuntratt. Ir-rikorrenti galet li minkejja |-
emendi li ddahhlu fis-sehh bl-Att X tal-2009, is-sitwazzjoni taghha ftit li xejn
tjiebet ghaliex ghad hemm distakk gawwi bejn il-kera pagabbli skont il-ligi u |-

kera li hija tista’ ddahhal fis-suq miftuh tal-proprjeta.

5. Waqt I-udjenza tat-2 ta’ Settembru, 2020, il-Qorti hatret lill-Perit Mario
Cassar bhala espert tekniku gudizzjarju sabiex jaccedi fil-fond u jistabbilixxi |-

valur lokatizju tieghu mill-1962 sal-2020.

6. L-intimata Georgia Sammut, fl-affidavit taghha? qalet li hija ilha togghod
fil-fond mill-1961, u meta miet zewgha fl-2001, il-kera tal-fond kienet ta’

€144.42 fis-sena. Qalet |li huma kienu krew il-fond minghand Pietru Cilia,

2 A fol. 141 tal-process.
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kuntrattur, li kien is-sid ta’ blokka b’erba’ mezzanini. Spjegat li dak iz-zmien hija
u r-ragel taghha kellhom tlett itfal ta’ eta tenera, li llum kollha zzewgu u jghixu
ghal rashom, filwaqt li hija ghandha 86 sena u tghix f'dan il-fond wahedha.
Qalet li permezz tal-iskrittura tas-7 ta’ Dicembru, 2010, il-kera ta’ dan il-fond
zdiedet ghal €288.84, u dan kien sar sabiex hija u r-rikorrenti ttransigew kawza
li kienet pendenti dak iz-zmien bejniethom. L-intimata galet li hi u r-ragel
taghha ghamlu diversi spejjez fil-fond, billi fost [-ohrajn bidlu t-twieqi kollha, il-
bibien ta’ barra u |-poggaman tal-gallerija tal-hadid, ghamlu I-membrane tal-
bejt minhabba li kienet gieghda tigri hafna hsara fis-sagaf, bidlu I-kamra tal-
banju, u ghamlu manutenzjoni regolari fil-fond ghax il-fond issa ghandu hafna
zmien. L-intimata galet ukoll li fil-prezent hija ghaddejja minn diversi problemi
ta’ sahha, u gieghda tiehu trattament ghall-kancer, li Ikoll geghdin iwasslu ghal
diversi spejjez medici ghaliha. Qalet li fil-prezent hija tircievi pensjoni ta’
madwar €8,000 fis-sena u ghalhekk huwa ferm difficli ghaliha biex tlahhaq ma’
spejjez straordinarji. L-intimata galet li hija tkellmet mar-rikorrenti diversi drabi
bil-hsieb li I-partijiet jaslu biex jiftiehmu fuq rata ta’ kera li tkun aécettabbli
ghalihom it-tnejn, izda r-rikorrenti bagghet tinsisti fuq rati ta’ kera li huma
astronomici u li hija ma tistax tlahhaq maghhom. L-intimata pprezentat ukoll
kopja tar-rendikont tal-pensjoni li hija rceviet ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Jannar,
2019 sal-31 ta’ Dicembru, 20193, flimkien ma’ ghadd ta’ dokumenti u rapporti

medici dwar il-kundizzjoni li hija gieghda ssofri minnha.*

7. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju Mario Cassar ipprezenta r-relazzjoni tieghu
fis-7 ta’ Ottubru, 2020°, fejn spjega li huwa zamm access fil-fond fid-29 ta’

Settembru, 2020. Spjega li I-fond inkwistjoni huwa mezzanin bi pjan terran, bl-

3 A fol. 142 tal-process.
4 A fol. 143 et seq. tal-process.
5 A fol. 147 tal-process.
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ewwel sular u bl-arja tieghu. Qal li -maggoranza tal-finituri huma dawk li kien
hemm originarjament fil-fond meta dan inbena, u qal li [-valur tal-fond fis-suq
miftuh tal-proprjeta fil-prezent huwa ta’ madwar €175,000. Il-perit tekniku
gudizzjarju ghamel elenku tal-valur tal-kera fis-suqg tal-fond bejn 1-1962 u |-
2020, u wasal ghall-konkluzjoni li I-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh bejn |-

1962 u 1-2020 kellu jkun ta’ €102,267.°

8. Permezz ta’ nota pprezentata fil-5 ta’ Frar, 2021, ir-rikorrenti qalet li mir-
ricerki li hija ghamlet dwar l-assi immobiljari tal-intimata, jirrizulta li din
ghandha diversi proprjetajiet alternattivi fejn tista’ tirrisjedi, fosthom terran bl-
arja tieghu gewwa Triqg |-Oratorju, Hal Qormi, id-dar bl-arja taghha numru 89
(gia 45), Barracks Street, #al Qormi, il-mezzanin bla numru li jismu “Antonia”,
Misrah Guze Flores, Hal Qormi, kwart indiviz in piena proprjeta u uzufrutt
generali fuq it-tliet kwarti |-ohra tal-appartament fil-hames sular u penthouse
fuq l-istess appartament, bl-isem ‘St. Joseph Flats’, Triq il-Wilga, San Giljan, u
kwart indiviz in piena proprjeta u uzufrutt generali fuq it-tliet kwarti |-ohra tal-
blokk bl-isem “Tudor Flats”, fi Trig Parades, konsistenti fi tliet appartamenti u

garage, gewwa San Pawl il-Bahar.

9. L-intimata wiegbet ghal din in-nota tar-rikorrenti billi permezz ta’ nota
pprezentata minnha fis-26 ta’ Frar, 2021, qalet li t-terran fi Triq |-Oratorju, Hal
Qormi, kien inbiegh minnha fil-25 ta’ Settembru, 2019 bil-prezz ta’ €40,000, u
dan il-fond kien jikkonsisti f'remissa. Qalet ukoll li z-zewg fondi |-ohra li jinsabu
gewwa Hal Qormi hija akkwistathom minghajr il-pussess vakanti u suggetti ghal
kirjiet protetti favur terzi. Qalet ukoll li hija m’ghandha |-ebda proprjetajiet ohra

jew jeddijiet reali jew personali fuq il-fondi |-ohra indikati mir-rikorrenti. L-

6 A fol. 152 tal-process.
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intimata galet ukoll li hija tinsab disposta li takkwista I-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri bil-prezz ta’ €175,000, li huwa |-prezz stabbilit mill-perit tekniku

gudizzjarju ghax-xiri tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta.

Konsiderazzjonijiet Legali

10. Ir-rikorrenti istitwiet dawn il-proceduri bhala s-sid tal-fond, liema fond
hija akkwistat mill-poter ta’ missierha, ta’” ommha u ta’ hutha permezz ta’
diversi atti notarili li saru tul is-snin. Missier ir-rikorrenti, li kien kuntrattur li
bena |-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, kien kera dan il-fond lill-intimata u lir-
ragel taghha fl-1962, bil-kera ta’ €144.42 fis-sena, u din il-kera bagghet qatt ma
giet varjata ghal diversi snin. Ir-rikorrenti galet li hija kienet bdiet pro¢eduri
quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera f'tentattiv sabiex il-kera tigi awmentata u hija
tibda tircievi kera aktar gusta, imma |-Bord dak iz-zmien kien iddikjara I-
proceduri mibdija minnha nulli stante li ma sarux abbazi tad-dispozizzjonijiet
legali applikabbli ghall-kaz. Ir-rikorrenti qalet li sussegwentement kienet I-
intimata |i bdiet proceduri legali sabiex tassigura li ma jkun hemm I-ebda
awment fil-kera, izda eventwalment il-partijiet ittransigew dik il-vertenza
permezz ta’ ftehim iffirmat bejniethom fis-7 ta’ Dicembru, 2010, fejn qablu li I-
ammont ta’ kera ghandu jkun ta’ €288.24 fis-sena, pagabbli kull tliet xhur bil-
guddiem. ll-partijiet gablu wkoll li dan il-ftehim ma kienx jammonta ghal
novazzjoni, jew ghal kirja gdida, jew ghal tigdid tal-kirja ezistenti, imma sar biss
sabiex jittaffa ftit mill-pregudizzju soffert minnha tul is-snin. Qalet ukoll li hija
ma tistax tohrog minn din r-rabta lokatizja, minkejja li -ammont ta’ kera li hija
tircievi bl-ebda mod ma jirrifletti r-realtajiet ekonomici tal-pajjiz illum. Ir-
rikorrenti spjegat li kien sar awment iehor fl-2014, meta |-kera li bdiet tithallas
mill-intimata telghet ghal €300.84 fis-sena. Ir-rikorrenti qalet li hija istitwiet
dawn il-proceduri ghaliex hija sfat iddeprivata mit-tgawdija tal-proprjeta
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taghha minghajr ma nghatat ebda kumpens xieraq, bi ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-ligi applikabbli ma tohloq I-ebda bilanc¢ bejn il-
jeddijiet taghha bhala s-sid u dawk tal-intimata. Qalet ukoll li I-applikazzjoni tal-
artikoli 4 u 9 tal-Kap. 69 gieghda tipperpetwa |-pregudizzju ekonomiku soffert
minnha. Ir-rikorrenti spjegat |li minkejja I-emendi introdotti bl-Att X tal-2009,
ghad hemm distakk bejn il-kera pagabbli skont il-ligi, li huwa dak li gieghda
tircievi hija minghand l-intimata, u |-kera fis-suq miftuh tal-proprjeta. B’zieda
ma’ dan, qalet ukoll li I-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018 ma japplikawx
f'dan il-kaz ghaliex ma kien hemm I-ebda titolu ta’ enfitewsi jew subenfitewsi
precedenti. Ir-rikorrenti galet li hija kienet kostretta tiftah dawn il-proceduri
minhabba telf finanzjarju sostanzjali, kontinwu u li ghalih m’hemm I|-ebda
gustifikazzjoni. Ir-rikorrenti gieghda titlob lill-Qorti tiddikjara li l-artikoli 3 u 4
tal-Kap. 69 abbinati mal-artikolu 1531C tal-Kap. 16, huma lezivi tal-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, u talbet lill-Qorti tillikwida I-kumpens dovut u li ghandu jithallas lilha
minhabba dan il-ksur. Ir-rikorrenti talbet lill-Qorti tiddikjara wkoll li f'dan il-kaz
I-intimata m’ghandha I-ebda jedd tkompli fil-pussess tal-fond, u talbet lill-Qorti

tistabbilixxi terminu perentorju li fih ir-rikorrenti ghandha tizgombra mill-fond.

11. L-intimata Georgia Sammut, filwaqgt |li rrikonoxxiet li ghandha locus
standi f'dawn il-proceduri, galet ukoll li hija ma tahti ghal ebda vjolazzjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u ghalhekk hija m’ghandha thallas I-ebda
kumpens. Qalet |i f'kull kaz ir-rikorrenti trid iggib prova tat-titolu fuq il-fond.
Ziedet tghid li |-partijiet kienu ffirmaw ftehim bejniethom li I-kera ghandha tigi
awmentata ghal €288.84 fis-sena, u r-rikorrenti kienet gablet ma’ dan. L-
intimata spjegat li hija mara anzjana, li tghix fil-fond wahedha u llum qieghda

ssofri minn diversi problemi ta’ sahha, filwaqt li gqalet li hija ilha tghix f'dan il-
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fond sa mill-1962. L-intimata qalet li I-ligijiet applikabbli ghac-c¢irkostanzi
taghha ghandhom ghan legittimu socjali u gustifikabbli, u li f’dan il-kaz m’hemm
I-ebda ksur tal-jeddijiet tar-rikorrenti ghaliex il-ligi kif emendata tipprovdi ghal
zieda fil-kera kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja. Qalet ukoll li hija tghix
wahedha u ghalhekk din il-kirja mhijiex ser tintiret. L-intimata ecc¢epiet li whud
mil-lanjanzi kkontemplati mir-rikorrenti fir-rikors taghha gew rimedjati bl-
emendi introdotti ghall-Kap. 158 bl-Att XXVII tal-2018, u eccepiet ukoll li f'dan
il-kaz il-Qorti m’ghandhiex setgha tordna l-izgumbrament taghha mill-fond.
Qalet li f'dan il-kaz kumpens monetarju ghandu jkun rimedju suffi¢jenti ghal-
lezjonijiet sofferti mir-rikorrenti. L-intimata qalet li hija ghamlet diversi
miljoramenti fil-fond, u f'kaz li hija ser tkun kostretta thallas xi forma ta’

kumpens lir-rikorrenti, hija gieghda zzomm il-jedd ta’ rivalsa kontra |-Gvern.

12.  L-intimat 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-intimat Avukat tal-Istat irtira din |-eccezzjoni fin-nota
ta’ sottomissjonijiet tieghu, wara li gies li r-rikorrenti kienet gabet tali prova. In
vista tal-fatt li I-intimata wkoll gajmet eccezzjoni identika, il-Qorti tqis li f'dan
il-kaz ir-rikorrenti rnexxielha tipprova t-titolu taghha fuq il-fond, tenut kont tar-
ricerki u d-dokumenti pprezentati minnha fl-atti ta’ dawn il-proceduri. Barra
minn hekk, f'’kawzi ta’ din ix-xorta, ir-rikorrent mhuwiex rikjest li jgib prova ta’
titolu assolut jew originali fir-rigward tal-proprjeta. Hawn il-Qorti taghmel
riferiment ghal dak li gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet Robert Galea vs. Avukat

Generali et’:

“1Ili biex wiehed ikun f'gaghda li juri li garrab ksur tal-jedd fundamentali tieghu taht
l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m’ghandux ghalfejn jipprova titolu assolut u langas
wiehed originali bhallikieku I-azzjoni dwar ksur ta’ jedd fundamentali kienet wahda

7P.A. (S.K.),07.02.2017.
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ta’ rivendika (lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et, Kost. 27.3.2015). Huwa
bizzejjed, ghall-finijiet ta’ dak I-artikolu, li wiehed juri li ghandu jedd fil-haga li tkun li
bih jista’ jiegaf ghall-pretensjonijiet ta’ haddiehor.

Imbaghad ghall-finijiet tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa

bizzejjed li I-persuna turi li kellha |-pussess tal-haga li tkun.”

Ghaldagstant il-Qorti mhix ser tiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ din I-eccezzjoni.

13. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll i r-rikorrenti ghandha
tipprezenta kopja tal-ftehim originali tal-kera, kif ukoll kopja tal-ftehim tas-7 ta’
Dicembru, 2010 li I-partijiet iffirmaw wara ftehim bejniethom, u gal li f'dan il-
kaz m’hemm |-ebda ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti u ghalhekk it-
talbiet taghha ghandhom jigu michuda. L-intimat Avukat tal-Istat zied jghid li r-
rikorrenti dahlet fiz-zarbun tal-predecessuri taghha fit-titlu tal-proprjeta, u
allura hija marbuta b’dak li ghamlu huma dagslikieku kien sar minnha. Qal i
f'dan il-kaz il-kuntratt originali ta’ kera sar wara d-dhul fis-sehh tal-Kap. 69, u
ghalhekk ifisser li r-rikorrenti jew il-predecessuri taghha dahlu f'dan il-ftehim
b’mod volontarju. L-intimat Avukat tal-Istat qal |i ghalhekk jirrizulta li r-
rikorrenti kienet taf x’jghid I-intervent legizlattiv applikabbli ghal dan il-ftehim
lokatizju. Zied jghid li I-ftehim tas-7 ta’ Dicembru, 2010 jammonta ghal kuntratt
ta’ kera gdid, u ghalhekk il-kirja inkwistjoni ma bagghetx regolata bil-Kap. 69,
izda sfat regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili. L-intimat Avukat tal-Istat
eccepixxa wkoll li t-talbiet tar-rikorrenti huma irrecevibbli ai termini tal-artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni, ghaliex il-Kap. 69 kien fis-sehh qabel Marzu tal-1962. Qal
li f’dan il-kaz ma kien hemm I-ebda tehid tal-pussess tal-proprjeta tar-rikorrenti
izda biss kontroll fl-uzu taghha, u ghalhekk ghandu jirrizulta li m’hemm |-ebda
ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. L-intimat Avukat tal-Istat e¢¢epixxa wkoll
li bis-sahha tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-

Istat ghandu kull jedd iwettaq il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu
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tal-proprjeta, u I-Istat ghandu diskrezzjoni wiesgha biex ifassal ligijiet ghal
skopijiet socjali. L-intimat Avukat tal-Istat qal li f'dan il-kaz dikjarazzjoni ta’ ksur
ghandha tkun suffi¢jenti u r-rikorrenti m’ghandha tinghata I-ebda rimedju iehor

ghall-ksur li tallega li sofriet.

14. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta (“il-Kostituzzjoni”) jipprovdi illi:

“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha
b’mod obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fug 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’” acéess lil qorti
jew tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqgaf 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) 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 f'Malta.”

B’riferiment ghall-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, I-intimat Avukat tal-Istat
eccepixxa li ladarba f'dan il-kaz m’hawnx tehid forzuz tal-proprjeta, izda biss
kontroll fl-uzu taghha, dan l-artikolu tal-ligi ma japplikax ghas-sitwazzjoni tar-
rikorrenti. Imma I-Qorti tirrileva li ghad li kien hemm zmien meta din verament
kienet il-pozizzjoni adottata mill-Qrati taghna, madanakollu din nbidlet fi
zminijiet aktar ri¢enti. 1I-Qorti hawn taghmel riferiment ghal dak deciz fis-
sentenza fl-ismijiet Michael D’Amato et vs. L-Awtorita tad-Djar et?, fejn il-Qorti
galet:
“L-Avukat Generali jikkontendi illi I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma japplikax ghaliex

b’ordni ta’ rekwizizzjoni ma hemmx tehid izda biss kontroll ta’ uzu. Din kienet I-
interpretazzjoni li kienet tinghata sa xi Zmien ilu izda ricentement il-Qorti

8P.A., 06.10.2016.
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Kostituzzjonali wessghet il-portata ta’ dan l-artikolu li gieset li kull kontroll ta’ uzu,
intiz b’tali mod biex jippriva b’mod sostanzjali lis-sid milli jaghmel uzu kif jixtieq mill-
proprjeta tieghu allura dan jekwivali ghal tehid ta’ ‘interess’ f'dik il-proprjeta u jaga’
fil-protezzjoni moghtija mill-Kostituzzjoni.”

15. F'dan ir-rigward sir riferiment ukoll ghad-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’ 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 ¢itat.”

16. Fil-kaz odjern, minkejja li m’ghandek I-ebda tehid forzuz tal-proprjeta, id-
dispozizzjonijiet relattivi tal-Kap. 69 joperaw b’tali mod li t-tgawdija tal-
proprjeta mis-sid hija limitata, kemm ghaliex ghandek kontrolli fug l-ammont
ta’ kera li din tista’ tircievi, kif ukoll ghaliex hija ma tistax tirrifjuta li ggedded il-
kirja u langas ma tista’ timponi kundizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kera
minghajr il-permess tal-Bord.° II-Qorti ghaldagstant tirrileva li in vista ta’ dawn
il-limitazzjonijiet sostanzjali fit-tgawdija tal-proprjeta mir-rikorrenti, il-ksur tal-
jedd lamentat minnha jaga’ fi hdan l-iskop tal-protezzjoni kkontemplata bl-

artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

°Q.K., 24.06.2016.

10 | -artikolu 3 tal-Kapitolu 69 jipprovdi illi: “Sid il-kera ta’ fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri (sew jekk dak iz-zmien
ikun skont il-ftehim legali, skont |-uzu jew skont id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli I-kera
jew li li jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess tal-Bord.” L-artikolu 1531C tal-Kodici Civili min-
naha l-ohra jipprovdi illi: “Ghall-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni li kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, ghandha tibga’ tghodd
il-ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 hekk izda li fin-nuqgas ta’ ftehim mod iehor milhug bil-miktub wara I-1 ta’
Jannar, 2010, ir-rata ta’ kera mill-ewwel hlas tal-kera dovuta wara |-1 ta’ Jannar , 2010 ghandha, fejn din kienet ingas minn
€185 fis-sena, titla’ ghal dan I-ammont.”
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17. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll i din l-azzjoni hija
improponibbli ghaliex ir-rikorrenti gieghda tattakka ligi li dahlet fis-sehh ferm
gabel 1-1962, u ghalhekk din il-ligi taga’ barra mill-iskop tal-protezzjoni
moghtija bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-fatt jirrizulta li I-Kap. 69 iddahhal
fis-sehh fid-19 ta’ Gunju, 1931, u ghalhekk ferm gabel it-3 ta’ Marzu, 1962.

18. L-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni jagra hekk:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot 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 zmien ghal Zzmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-
subartikolu) u li ma —

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

(b) 12zidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta jista’
jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

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

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

[I-Qorti hawnhekk taghmel riferiment ghal dak deciz fis-sentenza fl-ismijiet

Patricia Curmi et vs. Avukat Generali:!!

“Riferibbilment ghall-kaz tal-lum, ma hemmx dubiju illi I-ligijiet relattivi ghall-kirja
mertu tal-kawza saru gabel it-3 ta’ Marzu, 1962. Saru emendi ghal dawk il-ligijiet. Il-
Qorti m’ghandhiex prova li xi emendi kienu jagghu taht xi wiehed mill-eccezzjonijiet
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-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.”

1Pp.A, 27.02.2020.
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19. llI-Qorti tirrileva li ghalkemm id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 ma jagqghux
fl-ambitu tal-protezzjoni pprovduta bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni,
madanakollu r-rikorrenti f'dawn il-proceduri qgieghda tattakka wkoll il-
kostituzzjonalita tal-artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili, liema artikolu tal-ligi
ddahhal fil-Kodi¢i Civili taghna permezz tal-emendi li gew introdotti bl-Att X tal-
2009. Ghaldagstant ma jistax jinghad |i l-azzjoni tar-rikorrenti hija
improponibbli sa fejn ged titlob lill-Qorti sabiex taghmel evalwazzjoni dwar jekk
[-imsemmija Att X tal-2009 huwiex leziv tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti

jew le.

20. L-intimat Avukat tal-Istat jeccepixxi wkoll i l-awturi fit-titolu tar-
rikorrenti dahlu fil-kirja volontarjament, u f'kull kaz b’gharfien shih tad-
dispozizzjonijiet tal-ligi li kellhom jirregolaw il-kirja. II-Qorti tirrileva li dan |-
argument spiss jitqajjem kemm quddiem dawn il-Qrati, kif ukoll quddiem il-
Qorti ta’ Strasburgu, u |-pozizzjoni ta’ dawn il-Qrati dejjem kienet |i dan I-
argument m’ghandux mis-sewwa, kemm ghaliex jekk l-awturi fit-titolu tar-
rikorrenti riedu jaghmlu xi forma ta’ gwadann mill-fond, dawn bilfors kellhom
jikru ai termini tal-ligijiet vigenti dak iz-zmien, kif ukoll ghaliex l-awturi fit-titolu
tar-rikorrenti u r-rikorrenti nnifisha ma kinux f'pozizzjoni li jipprevedu I-bidliet
socjali u I-progress socjoekonomiku li kien ser jigi ggenerat fil-pajjiz mal-medda
tas-snin, u ghalhekk zgur li ma setghux janticipaw b’liema mod kienu ser
joghlew il-kirjiet ta’ fondi residenzjali f'temp ta’ ftit snin. II-Qorti taghmel
riferiment ghal dak li gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet David Pullicino et vs.
Avukat Generali et'?, peress lijista’ jkun ta’ siwi biex jigi indirizzat dak li gieghed

jipprova jganqgal l-intimat Avukat tal-Istat b’din |-e¢¢ezzjoni tieghu:

2p.A, 30.05.2018.
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21.

22.

“lI-fatt wahdu li sid jipprova jikseb I-akbar gid minn sitwazzjoni legali i
tikkundizzjonah, ma jfissirx b’dagshekk li jkun gabel ma’ dik il-gaghda u warrab kull
ilment li jista’ ghandu dwar i¢-cahda jew I-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu minhabba
f’'ligi bhal dik jew illi irrinunzja ghall-jedd li jitlob rimedju (ara Robert Galea vs Avukat
Generali et, 07/02/2017).”

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll 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.

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

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

J. Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet et'?, b’riferiment ghall-

Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll intqal illi:

23.

“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 tiréievi sinifikat ampju u fit-
tutela taht dan I-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija
tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

Fis-sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et vs. |-Onorevoli Prim

Ministru et?*, intgal illi:

13.07.04.2005
4 Pp.A,31.01.2014.
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“... fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazzjoni ta’ natura kontinwa tad-drittijiet ta’
proprjeta bhala rizultat tat-twettiq ta’ ligijiet li jimponu arrangamenti lokatizji fuq is-
sidien u li jipprovdu ghal ammont ta’ kera allegatament inadegwat, gew ritenuti li
jammontaw ghal mezz ta’ kontroll mill-istat fuq l-uzu tal-proprjeta u, in kwantu tali,
jagghu sabiex jigu kkunsidrati taht it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll. Interferenza bhal din trid tkun kompatibbli mal-principji ta’ (i) legalita
(lawfulness); (ii) ghan legittimu fl-interess generali, u (iii) bilan¢ gust.”

24. Ir-rikorrenti tqajjem diversi argumenti ghalfejn fil-fehma taghha I-
interferenza mill-Istat f’kazijiet bhal dawn m’ghandhiex titqgies li hija legali, jew
li saret fl-interess generali, jew inkella li holgot bilan¢ gust bejn il-jeddijiet tas-
sid min-naha |-wahda u I-jeddijiet tal-inkwilina min-naha |-ohra. Qalet li f'dan
il-kaz jirrizulta li filwaqt li hija tinsab sprovvista minn hwejjigha, I-intimata
ghandha fuqg isimha numru ta’ proprjetajiet, uhud minnhom mikrija lil terzi, u
ghalhekk din ¢ertament li ma kellhiex bzonn li tibga’ tirrisjedi fil-fond mertu ta’
dawn il-proceduri minhabba xi htiega socjali. 1I-Qorti tirrileva li f'dan il-kaz I-
intimata wiegbet li fond minn dawk li semmiet ir-rikorrenti kien jikkonsisti
f'remissa li kienet inbieghet mill-intimata, u zewg fondi ohra li hija ghandha
f'isimha jinsabu wkoll mikrija b’kirjiet protetti favur terzi. L-intimata ¢ahdet li
ghandha proprjetajiet ohra f'isimha, imma fi kwalunkwe kaz jirrizulta |i |-
intimata m’ghadx ghandha bzonn akkomodazzjoni socjali, ghaliex sahansitra
offriet li takkwista dan il-fond bil-prezz ta’ €175,000, ghalkemm galet li hija
tista’ taghmel dan biss ghaliex offrew li jghinuha uliedha. Imma |-Qorti tqis illi
[-mertu proprju tal-kawza mhux jekk ir-rikorrenti ghandhiex bzonn il-fond
minhabba ragunijiet socjali, imma jekk bl-intervent legizlattiv li wassal biex I-
intimata tibga’ protetta fil-kirja bil-hlas ta’ kera irrizorja, il-legizlatur harisx |-
interessi tas-sidien bl-istess mod kif haseb biex jipprotegi I-interessi tal-inkwilini

sabiex dawn ikollhom sagaf fug rashom.
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25. ll-Qorti tqis illi I-legizlatur ghandu l-obbligu li jassigura li kull mizura
legizlattiva introdotta minnu tkun proporzjonata u toffri bilan¢ bejn il-jeddijiet
tas-sidien min-naha I-wahda, u |-jeddijiet ta’ min ikun gieghed jibbenefika minn
mizuri bhal dawn, min-naha l-ohra. ll-legizlatur ghandu |-obbligu li jassigura li
¢-Cittadin privat ma jsofri l-ebda pregudizzju bl-introduzzjoni ta’ ligijiet bhal
dawn, kif ukoll li s-sidien jinghataw kumpens gust ghall-kontroll fl-uzu tal-
proprjeta impost fughom. F'dan il-kaz gie ppruvat li minkejja li I-kera mhallsa
mill-intimata ghal diversi snin kienet wahda irrizorja, u minkejja I-emendi
legizlattivi li pprovdew ghall-awment fil-kera permezz tal-Att X tal-2009, ir-
rikorrenti xorta wahda mhix gieghda tircievi kumpens xieraq u li jirrifletti I-valur
lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta. Dan gie ampjament ippruvat bir-
rapport redatt mill-Perit Tekniku Gudizzjarju Mario Cassar fejn ta dettalji dwar
id-diskrepanzi bejn il-valur lokatizju ta’ dan il-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta
u dak li r-rikorrenti gieghda tircievi u rceviet tul is-snin li matulhom dan il-fond

kien okkupat mill-intimata.

26. ll-Qorti sejra taghmel riferiment ghall-e¢¢ezzjoni sollevata mill-intimat
Avukat tal-Istat i |-ftehim iffirmat mill-partijiet fis-7 ta’ Dicembru, 2010
jammonta ghal kuntratt ta’ kera gdid, u ghalhekk il-kirja ma baqgghetx regolata
mid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, izda mill-Kodici Civili.
[I-Qorti taghmilha cara li I-ftehim iffirmat bejn il-partijiet kien jeskludi bl-aktar
termini cari li dan il-ftehim kellu jitgies bhala xi forma ta’ novazzjoni jew ftehim
gdid, u |-hsieb wara dan il-ftehim kien sabiex ir-rikorrenti tircievi awment
ckejken bi tpattija ghall-pregudizzju li kienet ilha ssofri. Fil-fatt il-klawsola 5 tal-
ftehim iffirmat bejn il-partijiet tipprovdi illi, “Il-partijiet ged jagblu wkoll illi dan
il-ftehim ma jikkostitwixxix novazzjoni u ghaldaqgstant li |-kirja originali hawn

imsemmija moghtija fis-sena 1962 ghadha vigenti bil-pattijiet u kundizzjonijiet
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originarjament miftiehma salv dawk hawn premess.” Mit-test ta’ dan il-ftehim,
ghandu jirrizulta b’'mod car li I-partijiet eskludew ghalkollox li dan il-ftehim kellu
jikkostitwixxi novazzjoni, jew li I-kirja originarjament ikkuntrattata fl-1962 b’xi
mod giet estinta, ghaliex il-partijiet qablu li dik il-kirja bagghet vigenti, bl-unika
modifika tkun fl-ammont ta’ kera mhallas mill-intimata. Irid jintgal li -ammont
ta’ kera kif awmentat bl-ebda mod ma jekwipara ghall-valur lokatizju tal-fond
fiz-zmien li fih gie ffirmat dan il-ftehim, u ghalhekk ir-rikorrenti xorta bagghet
pregudikata finanzjarjament minkejja li resget ghal dan il-ftehim. Irid jintgal
ukoll li I-emendi introdotti fil-Kodi¢i Civili fl-1995 bl-ebda mod ma kienu
mahsuba biex jirregolaw kirjiet li kienu regolati bil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, u ghalhekk |-e¢¢ezzjoni sollevata li f'dan il-kaz kien hemm novazzjoni

mhijiex sejra tintlaga’.

27. Skont dak li rrelata |-Perit Tekniku Gudizzjarju Mario Cassar fir-rapport
tieghu, jirrizulta li mal-medda tas-snin bejn 1-1962 u 1-2020 id-differenza bejn
dak li hallset l-intimata lir-rikorrenti bhala kera tal-fond, u I-valur lokatizju tal-
fond fis-suq tal-proprjeta, kienet tammonta ghal €91,972.02. Il-Perit Mario
Cassar stabbilixxa li bejn 1-1967 u 1-1971, I-kera gusta ghal dan il-fond fis-suq
miftuh tal-proprjeta kienet ta’ €359 fis-sena, bejn I-1972 u 1-1976, il-kera gusta
kienet €469 fis-sena, bejn 1-1977 u I-1981, il-kera gusta kienet ta’ €613 fis-sena,
bejn 1-1982 u |-1986 il-kera gusta kienet tammonta ghal €810 fis-sena, bejn I-
1987 u 1-1991 il-kera gusta kienet ta’ €1,047 fis-sena, bejn [-1992 u 1-1996 il-
kera gusta kienet ta’ €1,368 fis-sena, bejn 1-1997 u |-2001 il-kera gusta kienet
ta’ €1,788 fis-sena, bejn 1-2002 u |-2006 il-kera gusta kienet ta’ €2,336 fis-sena,
bejn 1-2007 u I-2011 il-kera gusta kienet tammonta ghal €3,054 fis-sena, bejn |-
2012 u I-2016 il-kera gusta kienet ta’ €3,991 fis-sena, bejn 1-2017 u 1-2019 il-

kera gusta kienet tammonta ghal €5,216 fis-sena, filwaqt li ghas-sena 2020 il-
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kera gusta kienet tammonta ghal €6,125 fis-sena. Minkejja li konsistentement
kien hemm dawn iz-zidiet fil-valur lokatizju tal-fond fis-suq tal-proprjeta, sal-
2011 l-intimata bagghet thallas I-ammont ta’ €144.42 fis-sena. Kien biss fl-2011
li din bdiet thallas €288.84 fis-sena, kif jirrizulta mill-provi, u dan I-ammont beda
jigi awmentat kull sena fl-2014. Il-hlasijiet ta’ kera li saru mill-intimata kienu
jammontaw ghal €300.84 flI-2014; €312.84 f|-2015; €324.84 fl-2016; €336.84 fl-
2017; €348.84 fI-2018; €360.84 fI-2019 u €372.84 f|-2020. Dan ifisser li filwaqt
li kieku |-fond inkera fis-sug miftuh tal-proprjeta, ir-rikorrenti kienet iddahhal
is-somma ta’ €102,273 f'kera, attwalment I-intimata hallset [-ammont ta’
€10,300.98 f’kera, sabiex b’hekk hemm diskrepanza ta’ €91,972.02 bejn dak
attwalment percepit u dak li potenzjalment ir-rikorrenti setghet tircievi li kieku

mhux ghar-restrizzjonijiet legizlattivi imposti fugha.

28. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et®, il-
Qorti Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-

danni li ghandhom jigu likwidati f’kawzi ta’ din ix-xorta:

“Ghalkemm huwa minnu illi [-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. Il-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 peréepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan

n

socjali tal-mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

29. Fis-sentenza fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et'®,

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inkiteb illi:

1529.04.2016.
6 Pp.A., 27.06.2019.
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“... il-kumpens 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 Ccivili
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 pro¢eduri 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 so¢jali u I-
interess generali tal-ligi.”

30. ll-Qorti tqis illi langas emendi li saru fil-Kap. 16 ai termini tal-Att X tal-
2009, li permezz tieghu dahal fis-sehh |-artikolu 1531C, ma jistghu jitgiesu li b’xi
mod irrimedjaw ghat-telf finanzjarju sostanzjali tar-rikorrenti tul is-snin. Il-Qorti
tirrileva wkoll li r-rikorrenti tinsab fi stat ta’ incertezza, u ilha hekk ghal diversi

snin, dwar meta hija ser tkun tista’ tirriprendi I-pussess tal-fond.

31. ll-Qorti tqis ukoll li mill-provi rrizulta li ghalkemm I-intimata Illum
ghandha |-eta ta’ sitta u tmenin sena, u hija armla bi dhul limitat, hija ghandha
diversi assi immobiljari registrati f'isimha. lJirirzulta wkoll li l-intimata kienet
disposta li tixtri I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri bil-prezz stabbilit mill-Perit
Tekniku Gudizzjarju Mario Cassar, u minkejja li fir-risposta taghha hija qgalet li
ghamlet diversi miljoramenti f'dan il-fond, il-Perit Cassar kkonstata li I-finituri li
hemm fil-fond ghadhom fil-parti I-kbira taghhom dawk li kien hemm
originarjament fil-fond meta dan inbena. Fi kwalunkwe kaz f'kawzi ta’ din ix-
xorta, huwa |-Gvern kif rapprezentat mill-Avukat tal-Istat li ghandu jaghmel
tajjeb ghall-kumpens li jigi likwidat mill-Qorti u mhux |-inkwilina. II-Qorti tqis li
meta jigi kkunsidrati dawn il-fatturi kollha, il-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal-
lezjonijiet tal-jeddijiet fundamentali taghha ghandu jkun fis-somma ta’ tmienja
u ghoxrin elf Euro (€28,000) bhala danni pekunjarji u tlett elef Euro (€3,000)
bhala danni morali, biex b’hekk it-total ta’ kumpens li ghandu jithallas lir-

rikorrenti ghandu jkun fis-somma ta’ wiehed u tletin elf Euro (€31,000).
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32. llI-Qorti tirrileva wkoll li ladarba gie deciz li I-ligijiet li bis-sahha taghhom
[-intimata Sammut kienet tippretendi li tibga’ protetta fil-kirja, huma lezivi tal-
jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti, l-intimata Sammut ma tistax tibga’
tinvoka dawk il-ligijiet sabiex tinghata protezzjoni fil-kirja. Madanakollu, kif gie
rrilevat f'decizjonijiet ohrajn simili, din il-Qorti tqgis li dan mhuwiex il-forum
kompetenti biex jiddetermina talba ghall-izgumbrament tal-intimata Sammut

mill-fond inkwistjoni.

Decide

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

il-kawza billi:

1) Tilga’ parzjalment id-disa’ e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat ghar-
rigward tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, imma
mhux fir-rigward tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
filwaqgt li tichad il-kumplament tal-eccezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-
Istat u tal-intimata Georgia Sammut, hlief ghall-ewwel eccezzjoni
taghha li ged tigi milqughha sa fejn qalet li m’ghandhiex tkun hija li
taghmel tajjeb ghall-kumpens li ser jigi likwidat minn din il-Qorti a favur

tar-rikorrenti;

2) Tiddikjara li l-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, jikser I-

artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

3) Tiddikjara li I-artikolu 3 u 4 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta abbinat mal-
artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jiksru I-Artikolu 1 tal-
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4)

5)

6)

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem (-

Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

Tillikwida kumpens xieraq ghall-imsemmi ksur tal-jeddijiet
fundamentali tar-rikorrenti fis-somma ta’ wiehed u tletin elf Euro
(€31,000) ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji u tordna lill-intimat

Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens;

Tiddikjara li I-intimata m’ghandhiex tibqa’ tistrieh fuq il-protezzjoni li
jaghtiha I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 ghar-rigward

tal-okkupazzjoni tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri;

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-
Onorevoli Speaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242

tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

L-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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