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Fl-ismijiet

Margaret Burckhardt Farrugia (1D 902747M)

Vs

L-Avukat tal-Istat u Gaetana Borg (ID 540456 M)

I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 16 ta’ Jannar 2020, li permezz tieghu r-rikorrenti talbet is-
segwenti:

I IIli r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond dekontrollat 35,
‘Wallfield', FI 1, Triq il-Harrub, Santa Venera, u dan stante li hija
wirtet I-istess mingzand il-mejta genituri tag#zha, ossia missierha
Joseph Farrugia u ommha Giaele sive Yole Farrugia li mietu
rispettivament fl-14 ta' Dicembru 1968 u fis-17 ta' Marzu 2001, u
skond kuntratt tat-2 ta" Marzu 1995 fl-atti tan-Nutar Dottor
George Cassar li kopja tieghiu hija hawn annessa u mmarkata
brala "Dokument A", in-nuda proprjeta tal-fond imsemmi per
titolo di divisione gie assenjat lir-rikorrenti.
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vi.

Vii.

viii.

i 1-fond gie mikri lill-intimata Gaetana sive Tanya Hazory illum
Borg, u dan bi skrittura tat-2 ta' Gunju 1994, "Dokument B"
hawn anness.

Ili I-fond gie dekontrollat fit-22 ta' Ottubru 1970 skond certifikat
4246/1970 manrug mill-Land Valuation Office li kopja tieg#u ged
Jjigi hawn annessa u mmarkat bzala "Dokument C".

i I-fond gie mikri ghal perjodu ta' zames (5) snin mit-2 ta'
Gunju 1994,

Ili l-intimata tippretendi li hija ghandha dritt ta' rilokazzjoni
perpetwa g#all-fond in kwistjoni abbazi tal-Att XXI11 tal-1979.

Ili originarjament il-kera pagabbli kienet ta' Lm240.00c fis-sena
pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem, liema kera a tenur tal-Ligi
matul is-snin awmentat skond id-disposizzjonijiet tal-XXIII tal-
1979 u llum tithallas bir-rata ta' €756.00c fis-sena pagabbli kull
sitt xhur bil-quddiem kull I-1 ta' Jannar u kull I-1 ta' Lulju, liema
kera skond I-Att X tal-2009 kellha tkompli tigi awmentata darba
kull tlett snin skond I-indici tal-inflazzjoni, u dan b'effett mill-1 ta’'
Jannar 2013.

i bid-dAul fis-sesn tal-Att XXII ta' 1-1979 fil-21 ta’ Gunju,
1979, id-drittijiet patrimonjali tar-rikorrenti tbiddlu radikalment
b'tali mod illi I-proprjeta’ in kwistjoni ma setghet tittiehed lura
gatt minn idejn l-intimata Borg, u dan minkejja li kienet
proprjeta’ dekontrollata kif jirrizulta mic-certifikat ta' dekontroll
li jgib applikazzjoni nru, 4246/1970, Dokument C surreferit.

Ili effettivament gabel ma dazal fis-sefin [-Att XXIII ta' 1-1979, in
vista tal-fatt illi |-fond kien dekontrollat, dan ma kienx soggett
ghar-rekwizizzjoni u l-lokazzjoni ta' I-intimata Borg kellha tigi
terminata wara l-iskadenza tal-perjodu lokatizzju originali.

Illi ghalhekk, effettivament, bid-daul fis-sesz tal-Att XXIII tal-
1979 ir-rikorrenti giet spossessata mid-dritt ta' uzu tal-proprjeta’
taghha, u ghalhekk giet assoggettata ghal relazzjoni forzata ta'
sidt u inkwilin ghal perjodu indefinit. Kawza ta' hekk intilef il-
bilan¢ bejn I-interessi ta' I-inkwilin u dawk tas-sidien, minkejja |-
fatt li suppost dan ma kellux jigri stante illi I-fond in kwistjoni
kien wiefied dekontrollat.

Illi b'dan il-mod, ir-rikorrenti giet mcahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta’ taghha, minghajr ma giet moghtija kumpens xieraq
ghat-tezid tal-pussess ta' I-istess fond, u infatti I-unika kumpens li
giet offruta kien li jithallsu Zieda fil-kera skond r-rata ta' I-
inflazzjoni pero’ gatt iktar mid-doppju darba kull zmistax-il sena.
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Xi.

Xil.

Xiii.

Xiv.

XV.

XVI.

i fil-fatt, il-valur lokatizzju ta' l-istess fond fI-1979, kif ukoll
hmistax-il sena wara sad-data ta' [lum, kien ferm og#zla minn dak
moghti lilhom bI-Att XXIII ta' 1-1979.

1lli hija ghalhekk giet privata mill-proprjeta’ tagiha stante illi
skond il-principji stabbiliti mill-Konvenzjoni Ewropeja, |-
principju tal-legalita’ jippresupponi illi l-applikazzjoni tal-
provvedimenti tal-/igi domestika, gfiandhom ikunu sufficjentement
accessibli, precizi u li wiefied ghandu jistenna fi stat demokratiku
fl-applikazzjoni tagzhom - vide Broniowski vs. Poland (GC) no.
31443/96, 147, ECHR 2004-V and Saliba vs. Malta, no. 4251/02,
31, 8 November, 2005 u Amato Gauci vs. Malta - Applikazzjoni
No. 47045/06 deciza fI-15 ta' Settembru, 2009.

1lli fic-cirkostanzi, meta r-rikorrenti kienet dazilet fi ftehim ta'
kera rigwardanti I-fond tagzha hija gatt ma kellha tippretendi illi
b'legislazzjoni ta' 1-Att XXIII ta' 1-1979, il-Gvern ta' Malta kellu
J9haddi Ligi li juzurpalha id-dritt tagihom ta' liberu trasferiment
ta' proprjeta’ mhux skond il-ftehim raggunt u jaghti dritt ghrar-
renova tal-lokazzjoni lill-inkwilini mhux taht kondizzjonijiet gusti
billi jimponilha li tircievi kera irrizorja mhux skond is-suq u li ma
tirriflettix il-valur lokatizzju tal-fond, liema jigi ghalhekk ma
krejatx bilanc tar-rekwizit tal-prin¢ipju ta' proporzjonalita.

1lli principju massimu li ghandu jigi segwit, hu li l-individwu
m'ghandux jigi assoggettat ghal legislazzjoni li huwa ma setax
jipprevedi li ggib togol u telf ezagerat ukoll fil-kumpens li ghandu
jircievi ghat-tenid effettiv tal-proprjeta’ tieghu kif gara f’dan il-
kaz. - Vide Sporrong and Lonroth vs. Sweden (1982), 69-74 u
Brumarescu vs. Romania (GC) no. 28342/95, 78, ECHR 1999-VII
u Spadea and Scalabrino vs. Italy, deciza fit-28 ta' Settembru,
1995, 33, Series A no. 315 - B u Immobiliare Saffi vs. Italy (GC)
no. 22774/93, 54, ECHR 1999-V and Broniowski - 151)

[lli konsegwentement a tenur ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja, gialadarba kien hemm ksur ta' I-Artikolu 1 ta' I-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja, I-intimat Avukat Generali
ghandu jhallas kumpens biex ikun hemm sodisfazzjon gust lir-
rikorrenti ghal hsara minnha sofferta.

1lli ghalhekk ir-rikorrenti hija ntitolata ghal kumpens minhabba t-
telf fil-kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta’ taghha minn meta
hija ma setghetx tiehu lura l|-proprjeta’ taghha minhabba I[-
legislazzjoni intavolata bl-Att XXIII ta' 1-1979 u dan mill-1 ta'
Settembru, 1984 - Vide Kingsley vs. The United Kingdom (GC)
no. 35605/97, 40, ECHR 2002-1V; Runkee and White vs. The

pagna 3 minn 22



Rikors Nru 12/2020 — Margaret Burckhardt Farrugia Vs L-Avukat tal-Istat et

XVil.

XViil.

XiX.

XX.

XXI.

United Kingdom - Nos. 42949/98 u 53134/99, 52, deciza f1-10 ta'
Mejju, 2007; Akkus vs. Turkey - deciza fid-9 ta' Lulju, 1997,
Reports 1997-1V, 35; Romanchenko vs. Ukraine - No. 5596/03,22
ta" Novembru, 2005, 30, unpublished; Prodan vs. Moldova - No.
49806/99, 73, ECHR 2004-ill (extracts); Ghigo vs. Malta - No.
31122/05, 20, deciza 17 ta' Lulju, 2008.

i r-rikorrenti tzoss illi fir-rigward taghha gie miksur I-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, kif ukoll I-Ewwel Artikolu ta' I-
Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja u konsegwentement
ghandhom jithallsu kumpens a tenur ta' [-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropeja, stante illi hija giet privata, minghajr ma
nghataw kumpens gust ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom
minhabba d-disposizzjonijiet ta' I-Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta' Malta, kif emendat bl-Att XXI1I ta' 1-1979.

i r-rikorrenti ghandha tircievi sia danni pekunjarji kif ukoll non
pekunjarji formanti sodisfacenti ghat-telf taghhom kif gie deciz
fil-kawza "Albert Cassar vs MALTA deciza miil-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta' Jannar 2018.

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 I-imsemmija Qorti ikkonfermat anke f’kazijiet fejn
koncessjoni enfitewtika temporanja (jew lokazzjoni f’dan il-kaz)
tkun dafilet fis-senZ wara I-promulgazzjoni tal-Att XXI11 tal-1979,
I-istess Qorti sabet illi anke sazansitra f'tali kaz, 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 jkallas
€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 fug imsemmija, 1-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem iddecidiet illi f’kaz fejn ma
jistax jkun hemm restitutio in integrum, ossia li I-fond jigi mog#ti
lura battal lir-rikorrenti, d-danni minnhom sofferti gzandhom
jigu kalkulati fuq id-differenza bejn dak li jkunu effettivament
réevew ir-rikorrenti tul iz-Zzmien mit-terminazzjoni tal-koncessjoni
enfitewtika temporanja (jew mill-iskadenza tat-terminu lokatizzju
originali] sal-prezentata tar-rikors odjern u dak li suppost rcevew
skond ir-rata tas-suq fl-istess perjodu.

Illi b'sentenza oAra deciza mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fis-27 ta' Awwissu 2019, (Application
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XXil.

no. 55747/16) fl-ismijiet Portanier vs Malta, I-imsemmija Qorti
ammoniet lill-Qorti Kostituzzjonali Maltija talli giegsda b'mod
kontinwu u sistematiku tabdika mir-responsabbilta’ tag#ha illi
tordna Il-izgumbrament tal-inkwilini f’kazijiet simili ghal dak
odjern, minkejja li fl-istess nifs ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem.

i |-kawza odjerna gieghda tigi limitata sal-31 ta’ Dicembru
2019 wara liema perjodu r-rikorrenti pprocediet b'kawza
quddiem il-Bord tal-Kera a tenur tal-Att XXVII tal-2018, pero
tippretendi illi nel frattemp hija ghandha tir¢ievi d-danni kemm
pekunjarji u kemm non-pekunjarji ai termini tal-Ligi li hija sofriet
tul iz-zmien mid-dAul fis-sesiz tal-Att XXIII tal-1979 sal-31 ta'
Dicembru 2019, b'riserva ghal kull azzjoni ozra biex I-Att XXVII
tal-2018 jigi dikjarat wkoll li jilledi d-drittijiet Kostituzzjonali u
fundamentali tar-rikorrenti Kkif protetti mill-Kostituzzjoni ta'
Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea.

Ghaldagstant ir-rikorrenti titlob bil-gima lill din [-Onorabbli Qorti
previa kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet
premessi jgZidu l-intimati ghaliex m'ghandhiex:

Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti
suesposti flimkien mal-operazzjonijiet tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta' Malta, kif emendat bl-Att XXIII ta' I-
1979, partikolarment I-Artikolu 5 tal-istess Kap. 158, u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, qeghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimata Gaetana Borg (ID. 540456 M)
ghall-fond 35, 'Wallfield', FI 1, Triq il-Aarrub, Santa Venera,
proprjeta’ tal-istess rikorrenti, u jirrenduha impossibli lir-
rikorrenti li tirriprendi I-pussess tal-proprjeta’ taghha minkejja li
din hija proprjeta’ dekontrollata.

Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi gew u jigu vjolati
d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghha 35,
‘Wallfield', FI 1, Triq il-Harrub, Santa Venera bi vjolazzjoni ta' I-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u I-Ewwel Artikolu ta' I-
Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-
Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b'hekk taghtiha r-rimedji kollha
li jidhrulha xierga u opportuni fis-sitwazzjoni.

Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli  ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b'konsegwenza ta' l-operazzjonijiet ta' I-Att XXIII ta' 1-1979 u
ligijiet ofira vigenti li ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk ta' I-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-sug u
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langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini ta'
I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja.

V. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji
kif sofferti mir-rikorrenti.

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jkallas I-istess kumpens
u danni hekk likwidati, I-Imghax legali sad-data tal-effettiv
pagament.

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni ta' l-intimati minn issa gras-subizzjoni.

2. Rat illi fl-4 ta’ Frar 2020 |-Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda peress li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu
hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:

1. Wi r-rikorrenti ghandha ggib prova cara tat-titolu sabiex turi li hija
sidt il-fond in kwistjoni kif ged tallega fir-rikors promutur. F'dan ir-
rigward ghandha wkoll tindika d-data preciza ta' meta saret sidt il-
fond ghaliex |-ilment kostituzzjonali u konvenzjonali taghha jista' jigi
kkunsidrat mid-data ta' meta r-rikorrenti saret sidt il-fond mertu ta’
dan il-kaz u mhux qgabel;

2. Mli peress li r-rikorrenti ged tinvoka I-protezzjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, l-esponent qed jeccepixxi I-improponibbilta’ tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress li dan l-artikolu japplika
biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-propjeta. Sabiex wiezed jista’ jitkellem
dwar terid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi Zvestita jew
spussessata minn kull dritt li ghandha fug dik il-proprjeta. Huwa
evidenti li fil-kaz prezenti, tali Zvestiment ma sarx u dan peress li bit-
thaddim tal-Artikolu 5 tal-Kap. 158 ir-rikorrenti ma tilfux ghal kollox
il-jeddijiet taghhom fuq il-fond in kwistjoni. Fil-fatt ir-rikorrenti ged
tithallas bil-kera ta' €756 fis-sena u ghalhekk dan il-kaz ma
Jjammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Eli tajjeb li jigi
nnutat li I-Istat tramite dan |-Artikolu ha mizura li tinkwadra ruliha
taht kontroll ta' uzu fejn irregolarizza sitwazzjoni ta' natura socjali fI-
ambitu tal-gid komuni b'dana pero’ li jibqghu mpregudikati d-
drittijet tas-sidien qua proprjetarji tal-fond. Fid-dawl ta' dan kollu, I-
ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax ruhu fil-parametri tal-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u ghandu jigi michud;

3. Ml safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li
skont il-proviso tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi
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dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta
skont l-interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-
Qorti ta' Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex
jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom
Jjittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali,

4. i tali diskrezzjoni tal-legislatur m'ghandhiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestatment minghajr bazi ragonevoli - li Zgur ma hux
il-kaz ghaliex hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika 1-promulgazzjoni
tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjema. L-Artikolu 5
tal-Kap. 158 huwa mahsub sabiex jipprotegi persuni milli jigu
mkeccija mid-dar ta' abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess
lilhom fil-kuntratt tal-kera. B'hekk dan l-artikolu zZgur ma jistax jigi
kklassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess
generali u l-esponent jara li dan l-artikolu m'ghandux jitgies li jmur,
kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

5. Wi f'¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu ma
tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-sug hieles ma' dak
il-valur li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta' social housing. Huwa
risaput li 1-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-
kaz ta' "Amato Gauci vs Malta™ rrikonoxxiet li: "State control over
levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of
appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable.” Illi gialhekk
anke jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-
rikorrenti meta mgabbla mal-valur lokatizzju fis-suq, dan it-tnaqqis
huwa kontro-bilancjat bil-margini wiesgha tal-lstat li jillegisla fil-
kuntest ta' mizuri socjali fosthom fil-qasam tad-djar;

6. Ui jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw li ged jigu pregudikati minhabba
li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni,
dan ma jistax jigi rimedjat bit-tnehhija tal-Artikolu 5 jew bl-
izgumbrament tal-inkwilina. Dan qed jing#iad ghaliex ma jkunx
jaghmel sens li wiehed jaghraf 1-iskop, il-fitiega u 1-legittimita tal-
mizura msemmija fl-Artikolu 5 biex imbag#ad jinnewtralizzaha billi
jagaimilha inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupant;

7. Ui 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkoncedi ebda dritt li
xi hadd jircievi profitt allura fil-kuntest ta' proprjeta li ged isservi
ghall-finijiet ta' social housing zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi
dritt simili;

8. i fil-kaz odjern, din I-Qnorabbli Qorti m' gaandhiex tevalwa din I-
ligi fil-kuntest principalment ta' spekulazzjoni tal-proprjeta imma
ghandha tiskrutinja u tapplika I-/igi fil-qafas aktar wiesgha taghha u
cioe mill-aspett tal-proporzjonalita u fid-dawl tar-realta ekonomika u
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Provi:

socjali tal-pajjiz in generali. Ma hemm |-ebda dubju li kieku kellu jigi
applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq I-istess binarju
ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-qafas socjali u anke fl-
ambitu ta' dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholog krizi li
tghabbi lill-hafna familji b'pizijiet i ma jifillhiux ghalihom.

9. W jigi enfasizzat ukoll li fil-kazijiet imsemmija mir-rikorrenti fir-
rikors promotur, il-Qorti Ewropea kienet waslet ghall-konkluzjoni li
kien hemm sproporzjonalita u tgassim mhux xieraq tal-pizijiet u |-
beneficcji biss f'dawk il-kazijiet u f'dawk ic-cirkostanzi partikolari u
allura ma stabbilew ebda principju ghalhekk li dawn id-decizjonijiet
u d-decizjonijiet 1-ohira tal-Qorti Ewropea kkwotati mir-rikorrenti
jikkostitwixxu stat biss fil-konfront tal-partijiet f'dawk il-kawza
partikolari — inter partes.

10. llli peress li r-rikorrenti ged jillimitaw din il-kawza ghall-effetti
taghha sal-31 ta' Dicembru 2019, ir-rapport tal-perit ghandu
jirrifletti I-valur tal-proprjeta proprju sa dik id-data;

11. Salv eccezzjonijiet ulterjuri

GHALDAQSTANT, l-esponent jitlob bir-rispett lil din 1-Onorabbli Qorti
joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti ma sofriet I-ebda ksur
tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali.

Bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenti.

Rat illi l-intimata Gaetana Borg giet debitament notifikata permezz tan-notifika
b’affissjoni, izda baqghet ma rrispondietx.

Rat l-affidavit ta’ Margaret Burckhardt Farrugia ipprezentat fit-2 ta’ Dicembru
2020. (fol 48)

Rat illi fl-1 ta’ Dicembru 2020, il-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Elena Borg
Costanzi sabiex taghti valutazzjoni u I-valur lokatizzju tal-fond.

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi nominata mill-Qorti,
ipprezentat fil-11 ta’ Frar 2021. (fol 52)

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet bil-miktub tar-rikorrenti Margaret Burckhardt
Farrugia ipprezentata fid-9 ta’ April 2021. (fol 86)

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet bil-miktub tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-2
ta’ Lulju 2021. (fol 106)
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Fatti tal-kaz

9.

10.

11.

12.

13.

14.

Jirrizulta li r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond dekontrollat 35, “Wallfield”, Flat
1, Triq il-Harrub Santa Venera, liema fond gie dekontrollat fit-22 ta’ Ottubru
1970 kif jidher minn Dok C.

Jirrizulta li originarjament, I-imsemmi fond kien jappartjeni lill-genituri tar-
rikorrenti, illum defunti, Joseph Farrugia li miet fl-14 ta’ Dicembru 1968 u Giaele
Farrugia li mietet fis-17 ta Marzu 2001. ll-fond mertu ta’ dan il-kaz gie
akkwistat permezz ta’ Dok A ezebit, kuntratt datat 2 ta’ Marzu 1995, fejn in-nuda
proprjeta tal-imsemmi fond per titolo di divisione gie assenjat lir-rikorrenti.

Jirrizulta wkoll li I-kirja lill-intimata Gaetana sive Tanya Hazory Borg saret
originarjament bi skrittura tat-2 ta’ Gunju 1994, kif jidher minn Dok B ezebit
mar-rikors promotur, fejn kienet saret kirja ta’ hames snin. L-intimata qed
tippretendi dritt ta’ rilokazzjoni perpetwa ghall-fond in kwistjoni abbazi tal-Att
XXII1 tal-1979. In fatti, bid-dhul fis-sehh tal-Att XXI1I tal-1979 fil-21 ta> Gunju
1979, id-drittijiet patrimonjali tar-rikorrenti tbiddlu b’mod 1i 1-proprjeta’ in
kwistjoni ma setghetx tittiehed lura mis-sid nonostante li I-fond gie dekontrollat
f>Ottubru 1979 kif jidher minn Dok C ezebit mar-rikors promotur.

Originarjament il-kera tal-fond in kwistjoni kienet LM240 fis-sena u skont id-
disposizzjonijiet tal-XXIII tal-1979, illum il-kera hija ta’ €756.00 fis-sena,
pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem u bl-Att X tal-2009 kellha tigi awmentata
skont l-indi¢i ta’ inflazzjoni b’effett mill-1 ta’ Jannar 2013.

Jirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-Perit nominat mill-Qorti, il-Perit Elena
Borg Costanzi, fejn il-valur tas-suq tal-fond 35, “Wallfield” Flat 1, Triq il-Harrub
Santa Venera gie stmat Ewro 180,000.

[I-Perit Elena Borg Costanzi ikkonstatat ukoll il-valur lokatizzju tal-fond mis-sena
1991 sas-sena 2018.

e ll-valur lokatizzju fl-1994-1999 kien ta’ Ewro 900 fis-sena

e ll-valur lokatizzju fl-2000-2005 kien ta’ Ewro 1,700 fis-sena

e ll-valur lokatizzju fl-2006-2011 kien ta’ Ewro 2,900 fis-sena

e Il-valur lokatizzju fl-2012-2017 kien ta’ Ewro 3,800 fis-sena

e Il-valur lokatizzju fl-2018-2020 kien ta’ Ewro 4,900 fis-sena.
Ikkunsidrat
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15.

16.

17.

18.

Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti qieghda, permezz tal-azzjoni
prezenti, tilmenta |i l-operazzjoni tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
partikolarment I-Artikolu 5 tal-Kap 158, kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, u I-Att X tal-2009 ged jaghtu d-dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimata Gaetana Borg, u jirrenduha impossibbli lir-rikorrenti li
tirriprendi |-pussess tal-fond, konsegwentement gieghda tikkontendi li dan ged
jikser I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Jirrizulta, illi l-intimata Gaetana Borg hija kontumaci peress li tinsab debitamet
notifikata permezz tal-affisjoni u nagset milli tipprezenta risposta.

Jigi puntwalizzat, li I-kontumacja fiha nnifisha mhijiex ammissjoni izda ghandha
tigi interpretata bhala oppozizzjoni, kif ritenut fil-gurisprudenza:

“Hu pacifiku li 1-kontumacja ma hijiex ammissjoni. (Charles Saliba vs
Salvu Borg deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Gunju 1997, u skont
dejjem kif ritenut minn dawn il-Qrati, il-kontumacja ghandha tigi
interpretata wkoll bfiala oppozizzjoni u I-Qorti  ghalhekk tidhol fcerti
dettalji li tzoss illi huma mef7itiega biex tistabilixxi I-verita™ tal-fatti. ”

Ghalhekk, jibga’ dejjem jinkombi fuq ir-rikorrenti li tipprova t-talbiet taghha
huma gustifikati fil-fatt u fid-dritt.

Eccezzjoni Preliminari tal-Avukat tal-Istat

19.

20.

21.

22.

Preliminarjament, I-Avukat tal-Istat ged jeccepixxi li r-rikorrenti ghandha ggib
prova cara tat-titolu taghha u wkoll li r-rikorrenti tista’ tilmenta biss mill-perjodu
minn meta hija saret sid tal-fond mertu tal-kaz.

Jirrizulta li originarjament I-imsemmi fond kien jappartjeni lill-genituri tar-
rikorrenti. Permezz ta’ kuntratt datat 2 ta” Marzu 1995 ezebit mar-rikors promotur
bhala Dok A, in-nuda proprjeta’ tal-imsemmi fond per titolo di divisione gie
assenjat lir-rikorrenti. Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens illi ghandu
jinghata lir-rikorrenti, bhala sid tal-fond mertu tal-kawza odjerna, jista’ isir BISS
minn dakinhar illi hija saret propretarja tal-fond, ossija fit-2 ta’ Marzu 1995.

Jirrizulta illi fit-2 ta> Gunju 1994, omm ir-rikorrenti kienet kriet il-fond ghal
zmien indeterminat, suggett ghall-pagament ta’ Lm240 fis-sena, pagabbli
ratealment kull tlett xhur, fejn il-kirja kellha tibga I-istess ghal perjodu ta’ mhux
angas minn hames snin.

Jirrizulta illi £Gunju 1994, omm ir-rikorrenti kriet l-istess fond ghal perjodu
indeterminat, stante illi I-kuntratt jikkontempla biss illi I-kera tibga’ ta’ Lm240
ghal perjodu ta’ mhux anqas minn hames snin, u ma jipprovdi mkien ghall-
possibilta’ illi 1-fond jirreverti lura ghand ir-rikorrent. II-Qorti tifhem illi tali
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23.

24,

ftehim sar unikament sabiex is-sid ta’ dak iz-zmien, omm ir-rikorrent, tipprova
takkwista kera ftit oghla minn gabel filwaqt illi ma turtax lill-inkwilina intimata
tant illi ma taccettax tali ftehim gdid.

Jirrizulta, ghalhekk, illi din il-Qorti tqgis li jekk jinstab li hemm lezjoni tad-
drittijiet fondamentali, kwalunkwe kumpens ghandu jibda jiddekorri minn meta r-
rikorrenti saret sid tal-fond, ossija Marzu 1995.

Ghalhekk, fid-dawl tas-suespost, tichad limitatament I-ewwel eccezzjoni
preliminari tal-Avukat tal-Istat ghal dak li jirrigwarda I-prova tat-titolu, izda
tilga’ 1-ewwel eccezzjoni fis-sens li t-terminu tal-kumpens ghandu jibda jiddekorri
minn meta r-rikorrenti akkwistat it-titolu.

Meritu tal-kaz

25.

26.

27.

28.

[I-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali,
wara li I-fond in kwistjoni gie mikri ghal perjodu ta’ hames snin, u I-kera li
bagghet tiggedded awtomatikament kull sena a tenur tal-Att XXI11 tal-1979 fejn |-
inkwilin, f’dan il-kaz Gaetana Borg baqghet thallas il-kera matul is-snin.

I1-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mgajma mill-
intimat I-Avukat tal-Istat.

Fir-risposta u fis-sottomissjonijiet, I-Avukat tal-Istat sostna li m’hemmx lezjoni
tad-drittijiet fundamentali ta’ proprjeta ai termini tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ghaliex dan japplika f’tehid forzuz ta’ proprjeta’, u billi d-drittijiet u I-jeddijiet
tas-sid ghadhom ma intilfux. Gie sottomess li I-Artikolu 37 jitkellem dwar tehid
ta’ pussess furzat, filwaqt li f°dan il-kaz il-proprjeta” bagghet ghand is-sid, u r-
rikorrenti ged tircievi I-kera. B’hekk I-Avukat tal-Istat ged jikkontendi li m’hemm
I-ebda lezjoni tad-drittijiet fundamentali tal-Bniedem la taht |-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u langas taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea.

Fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet tieghu, |-Avukat tal-Istat jissottolinea
wkoll i I-Artikolu 12 tal-Kap 158 ma jaghmilhiex impossibli li s-sidien jergghu
jiehdu I-fond, stante li ¢-cirkostanzi li fihom wiehed jista’ jirriprendi 1-fond
twessghu bid-diversi emendi li saru fl-istitut tal-kera. Permezz tal-Artikolu 12B
Tal-Kap 158, il-legislatur irnexxielu jilhaq dak il-bilan¢ bejn I-interessi tas-sidien
u tal-inkwilini. Kompla jigi sottomess mill-Avukat tal-Istat, li I-Artikolu 5 tal-Kap
158 kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti ma
jikkostitwixxux tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta’ izda jikkostitwixxi
biss kontroll ta” uzu ta’ proprjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni
Ewropea. B’hekk 1-argument tal-Avukat tal-Istat huwa, li I-Artikolu 12B huwa I-
artikolu li ged itejjeb is-sitwazzjoni ta’ dawn il-kirjiet u fil-verita ged jgholli I-
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29.

30.

31.

32.

33.

kera ghal ammont ragonevoli ghaz-zminijiet tal-lum u li jaghtu fakulta li jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.

L-Avukat tal-Istat kompla jsostni li f’dan il-kaz ma sarx zvestiment tal-proprjeta’
ghaliex I-Artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma timponi l-ebda tehid
obbligatorju ta’ proprjeta’, izda uzu ta’ proprjeta’ fil-parametri tal-Kostituzzjoni u
tal-Konvenzjoni Ewropea, ghaliex dan sar fl-interess generali. Inoltre’, gie ritenut
fis-sottomissjonijiet li I-Artikolu 12 tal-Kap 158 jahseb ghall-provvista u tgassim
xieraq ta’ akkomodazzjonijiet, stante li I-Istat huwa legittimat li jara li s-sidien ma
jithallewx jghollu I-kera liberament, u wkoll fl-interess generali sabiex hadd ma
jkun imkec¢ei mid-dar ta’ abitazzjoni. Di piu’, fis-sottomissjonijiet, I-Avukat tal-
Istat sostna li t-tnaqqis fid-dhul tal-kera li ged tilmenta minnu r-rikorrenti huwa
dovut u kontro-bilancat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegisla f’kuntest ta’
mizuri socjali.

Madankollu, din il-Qorti tqgis, li I-fatt li n-nugqgas ta’ tgawdija ta’ proprjeta’ huwa
immirat sabiex I-Istat jillegizla fil-kuntest ta’ mizuri socjali fil-qasam tad-djar.
Dana, izda, ma jfissirx li d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti mhumiex lezi.
Principalment, l-argument tal-Avukat tal-Istat huwa bbazat fuq il-fatt li |-
proprjeta’ ma ttehditx b’mod li s-sid originali gie zvestit minn kull dritt li ghandu
fuq dik il-proprjeta’.

[I-Qorti tirrileva li ma jistax jinghad li, la darba ma kienx hemm tehid forzuz,
b’hekk m’hemmx lezjoni ghad-drittijiet fundamentali ai termini tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni. 11-Qorti, fi¢c-cirkostanzi, trid tgis u tevalwa r-rizultanzi fattwali
kollha, u trid tiehu konjizzjoni tan-nuqqas tat-tgawdija tal-proprjeta’, u kif ukoll
tal-kera irrizorja li s-sid kienet ged tippercepixxi matul is-snin.

Fil-fatt, ir-rikorrenti ma gablet xejn ma’ dak eccepit mill-Avukat tal-Istat u
tikkontendi illi tnehhielha d-dritt liberu ta’ trasferiment tal-proprjeta’, u li ma
nzammx proporzjonalita™ bejn id-drittijiet tal-inkwilin u tas-sid wara li skada t-
terminu lokatizzju, giet assoggettata ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal
perjodu indefinit, b’mod i intilef il-bilan¢ bejn I-interessi tal-inkwilin u tas-sid.
Konsegwentement, gie sostnut fis-sottomossjonijiet, li minkejja d-dhul fis-sehh
tal-Att XXIII tal-1979, baqa’ jikkawza interferenza mit-tgawdija tal-proprjeta’,
b’mod li s-sid iddahhal kera mizera li ma tirrispekkjax I-valur lokatizzju, juri
evidentement li ma nzammx bilan¢ ekwu. Fi kliem iehor, gie sostnut fis-
sottomissjonijiet tar-rikorrenti, li bl-Att XXIII tal-1979, cittadin privat ged jigi
agevolat minn tali ligi a skapitu ta’ ¢ittadin privat iehor.

Inoltre”, gie sostnut mir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet, li I-kirjiet permezz tal-Att
XXXI tal-1995, id-disposizzjonijiet tal-Att X1 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
m’ ghandhomx japplikaw ghal kuntratt ta’ kera li sar fl-1 ta> Gunju 1995 jew wara
din id-data, imma mhux ghal dawk li kienu saru gabel dik id-data. Gie sottomess
ukoll, li r-rikorrenti ged tircievi kera annwali ta’ €756.00 fis-sena li hija kera
minima, li tammonta biss ghal 16% ta’ dak li suppost ged tircievi llum skont il-
valur lokatizzju, kif stmat mill-Perit Tekniku ta’ Ewro 4,900 fis-sena. Ghalhekk,
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I-principju ta’ proporzjonalita® ma nzammx, peress li ma ntlahagx il-bilan¢ gust
bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-drittijiet fundamentali ghat-tgawdija
tal-proprjeta’. Konsegwentement, ir-rikorrenti ged titlob kumpens minhabba t-telf
fil-kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta’.

34. In sostenn ghal dan l-argument, ir-rikorrenti, fis-sottomissjonijiet, rreferiet ghall-
kaz Franco Buttigieg & others vs Malta, deciz mill-Qorti Ewropea, fil-11 ta’
Dicembru 2018, fejn inghad li |-prin¢ipju ta’ proporzjonalita® ma nzammx, u li I-
kuntratti li dahlu fis-sehh wara I-Att XXIII tal-1979 huma lezivi. F’dan I-istess
kaz intgal ukoll, li ladarba ma jistax jinghata restitutio in integrum, ossija I-
izgumbrament tal-proprjeta’ lis-sidien allura ghandu jinghata t-telf kollu li r-
rikorrenti ghamlet mit-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika.

35. L-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“Ebda propjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiezed pusses tagiiha
b’mod obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq propjeta ta’ kull xorta
li tkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju Fhlief meta hemm
dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tefiid ta’ pusses jew akkwist
— (a) Ghall-alas ta’ kumpens xieraq, (b) Li tizgura lil kull persuna li
tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil qorti jew tribunal
indipendenti w imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz l-interess
tag7iha fi jew dritt fuq il-propjeta’ u l-ammont ta’ kull kumpens Ii ghalih
tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob #las ta’ dak il-kumpens; u (c) Li
tizgura lil kull parti proceduri f°dik il-qorti jew tribunal dwar pretensjoni
bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni tagriha lill-Qorti tal-Appell
f'Malta.”

36. Il-Qorti Kostituzzjonali ”decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat
Generali et, galet illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvedimenti kostituzzjonali jirrizulta car li I-
ligi riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tenid li
Jjista’ jkun kull “interess” jew “dritt” fi propjeta “ta’ kull xorta mobbli u
immobbli”. Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax
esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tefiid ta’ interess fi propjeta’ ghal
skopijiet ta’ kirja, dan it-tefiid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-
prattika jservi sabiex jipprova lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-
tgawdija tal-propjeta taghhom. Graldagstant, din il-Qorti, filwaqgt, li hi
konxja tal-gurisprudenza indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-
kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta huwa ezenti mill-applikazzjoni
tal-Aritikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li f’dan il-kaz non si
tratta sempliciment ta’ kontroll ta’ uzu izda Si tratta ta’ tehid ta’ interess
fi propjeta’ u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali
fuq citat.”
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37. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat tgawdija
pacifika tal-possediment tagzha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tiegu Alief fl-interess pubbliku u bla #sara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-/igi u bil-principji  generali tal-ligi
internazzjonali.”

38. 1l-Qorti, f’dan I-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat
mill-Prim> Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg
vs Avukat Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mogftija
mill-Qorti Ewropea gfal dan I-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li : *
(1) Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first
rule, set out in the first 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. 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 other
authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 § 37,
Series A n0.98, 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, 8§
134, ECHR 2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -
19 June 2006).

39. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti deciz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li I-
emendi introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’
abitazzjoni ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-
kera fis-sena ma tammontax ghal aktar minn Ewro 215 fis-sena, b’mod li ghadu I-
boghod milli jintlahaq bilan¢ xieraq bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-
dritt ta’ tgawdija tal-proprjetarju ta’ hwejgu.

40. Fil-kaz sucitat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.
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41.

42,

43.

44,

45.

Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’
Gunju 2020 intgal is-segwenti:

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010
amendments affecting different controlled rent regimes had only sl ightly
improved the situation of landlords and such rents remained in stark
contrast with the market values of the property... ..... ”(See, for example,
Anthony Aquilina vs Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014;
Montanaro Gauci & others vs Malta, 31454/12, 8 54-55, 30 August
2016; and Zammit and Attard Cassar, cited above § 62).

F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

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

Relevanti wkoll hija I-kawza Beyeler vs Italy 33202/96 deciza mill-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, fil-5 ta’ Jannar 2000, fejn giet trattata il-
kwistjoni ta’ fair balance rikjest, bejn id-drittijiet tal-persuni ikkoncernati,
fejn inghad:

“In order to be compatible with the general rule set forth in the first
sentence of the first paragraph of Article 1, such an interference must
strike a fair balance between the demands of the general interest of the
community and the requirements of the protection of the individual’s
fundamental rights (See Sporrong and Lonnroth judgement decided in
1982). Furthermore, the issue of whether a fair balance has been struck
“becomes relevant only once it has been established that the interference
in question satisfied the requirement of lawfulness and was not
arbitrary.”

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni gie dekontrollat fit-22 ta’ Ottubru
1970 skont certifikat numru 4246/1970 mahrug mil-Land Valuation office, i
huwa ezebit bhala Dok C mar-rikors promotur.

Kien ghalhekk illi r-rikorrenti issottomettiet fis-sottomissjonijiet, li giet
spussessata mill-uzu tal-proprjeta’. Di piu’, sostniet li minkejja dak sottomess
mill-Avukat tal-Istat, li s-sid tista’ titlob lill-Bord, iz-zieda fil-kera matul is-snin,
wara li isir ‘means test’ biex il-kera toghla sa massimu ta’ 2% tal-valur lokatizzju
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tal-fond, dan ikun ifisser li l-kera ma tistax toghla b’mod Ii tirrifletti I-valur
lokatizzju kif stmat mill-Perit. Fil-kaz in ezami, r-rikorrenti bagghet tircievi Ewro
756.00 fis-sena. Di piu’, r-rikorrenti giet im¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’
minghajr kumpens. Fl-istess rikors promotur, ir-rikorrenti rreferiet ghall-kawzi
decizi mill-Qorti Ewropea, fejn fost il-principji decizi, gie deciz, li I-individwu
m’ghandux jigi assoggettat ghal-legislazzjoni li ggib togol u telf ghat-tehid
effettiv tal-proprjeta” (Sporrong & Lonroth vs Sweden (1982), Brumarescu vs
Romania No. 2834/95, 78 ECHR 1999-VII; Spadea & Scalabrino vs Italy
deciza fit-28 ta’ Settembru 1995).

F’dan 1-kuntest, il-Qorti tqis relevanti dak li nghad fil-kaz Cassar vs Malta, fejn
intgal li I-piz baga’ jingarr mis-sidien, meta I-iskop tal-ghan soc¢jali matul is-snin
kien tnaqgas, kif gie ritenut f"Cassar vs Malta (950570/13) deciza fit-30 ta’
Jannar 2018. Illi f’dan il-kaz inghad:

“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. It further notes, that
from 2008 onwards, the Court found the legitimacy of the aim pursued
highly questionable and thus does not justify a reduction compared with
the free market rental value.” (Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A.G. et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Jannar 2018).

Di piu, r-rikorrenti kompliet tirreferi ghar-rapport tal-Perit fejn jidher li r-
rikorrenti sofriet telf pekunarji konsiderevoli matul is-snin, stante li I-kera li
ppercepiet kienet irrizorja komparata mal-valuri lokatizzji hemmhekk elenkati.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tgis li I-emendi legali matul is-snin,
specifikatament I-Att XXI1I tal-1979 halaq sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u
I-interess socjali. Ghalhekk, din il-Qorti ma ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern,
id-deprivazzjoni u nuqqas ta’ tgawdija ta’ proprjeta tar-rikorrenti twassal ghal
vjolazzjoni tad-drittijiet taghha. Referibbilment ghall-argumenti imressqa mill-
Avukat tal-Istat fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, rigward il-Kap 158, wara
konsiderazzjoni tar-regim legali kollu, skont il-ligi, din il-Qorti xorta ssib li hemm
lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, ghax ma ntlahagx il-bilan¢
mehtieg bejn l-interessi tas-sid u tal-inkwilin.

[1-Qorti tgis illi hemm lezjoni tad-dritt tar-rikorrenti kif sancit kemm fl-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.

Ghaldagstant, id-difiza sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat ma tistax tigi
kkunsidrata favorevolment.

Kumpens
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I1-Qorti tosserva illi r-rikorrenti talbet lill-Qorti sabiex tipprovdilha rimedji xierga
u opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat, u ghalhekk il-
Qorti issa trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierqa u effettivi illi ghandha
taghti lir-rikorrenti talli nkisru d-drittijiet taghha.

[1-Qorti tirrileva I-ewwel u gabel kollox, illi r-rikorrenti fil-premessi tar-rikors, u
mhux fit-talbiet u fis-sottomissjonijiet, ged jivvantaw rimedju u kumpens billi
anke rreferew ghall-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea — dan huwa zbaljat!
Din il-Qorti tirrileva li dan I-artikolu mhuwiex inkorporat fil-ligi domestika ta’
Malta bhal artikoli I-ohra tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk, dan I-Artikolu 41
ma jistax jigi invokat mir-rikorrenti favur taghha.

I1-Qorti tirrileva taghmel referenza ghal dak li qalet il-Qorti fil-kaz, Maria Stella
sive Estelle Azzopardi Vella et vs Avukat Generali et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-30 ta’ Settembru 2016,

“II-Konvenzjoni grall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fondamentali u I-protokolli magzmula taztha huma parti mil-
ligi domestika ta’ Malta sa fejn huma inkorporati fI-Att Dwar il-
Konvenzjoni Ewropea (Kap 319) u I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni ma giex
hekk inkorporat. Barra minn hekk, huwa ovvju li dak l-artikolu huwa
indirizzat lill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u mhux lill-Qrati
Domestici”. (Ara wkoll il-kaz 129/2019 Maria Fatima Vassallo et vs L-
Avukat tal-Istat et, Prim’ Awla Qorti Civili, 17 ta’ Gunju 2020).

Certament, it-talba ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea ma tistax
tintlaga’. Madankollu, r-rikorrenti xorta ser tinghata rimedju ghad-drittijiet
fundamentali taghha.

I1-Qorti tosserva madankollu, illi ghalkemm r-rikorrenti ghamlet referenza erronja
ghall-Artikolu 41, xorta wahda dina I-Qorti ser tipprovdi ghal danni, konsegwenza
tal-fatt li nstab ksur tad-drittijiet tal-bniedem, a tenur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta illi, fit-talba tar-rikorrenti, talbet ghall-hlas ta’ kumpens u danni, li 1-
Qorti tithem i jfisser pretensjoni ghad-danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif
ukoll danni non-pekunarji ghal lezjoni sofferti mir-rikorrenti.

Galadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghha ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tqis illi tali talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non-
pekunarji, hija misthoqga li tigi kkunsidrata.

Danni pekunarji

58.

II-Qorti f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea Feriol
pro et noe et vs Kummissarju ta |-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014, fejn
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f’materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:

“Rigward il-quantum tal-kumpens stabbilit mil-ewwel Qorti, din il-Qorti
tosserva fl-ewwel lok li kull kaz ghandu jigi trattat hu deciz fuq il-
fattispecie tieghu. Barra minn hekk, jekk il-Qorti Ewropea #asset li
fcerti kazijiet kellha taghti kumpens f'ammont inferjuri ghal dak li
inghata lir-rikorrenti mil-ewwel Qorti, ma’ jfissirx li allura 1-Qrati
Maltin tilfu l-awtonomija taghhom b’mod li bilfors kumpens li jinghata
ikun f'ammont vicin dak li taghti il-Qorti Ewropea. Fil-kaz odjern I-
ewwel Qorti Zadet in konsiderazzjoni I-fatturi kollha li jimmilitaw kemm
favur kif ukoll kontra r-rikorrenti u dehrilha li I-kumpens xieraq li
ghandha tagfiti f’dan il-kaz ikun fl-ammont ta’ hamsa u ghoxrin elf ewro
(EUR 25,000). Hija kkunsidrat id-dewmien da parti tar-rikorrenti li
jiesdu il-proceduri opportuni, il-valur tal-immobbli, iz-2mien tat-twil li r-
rikorrenti ilhom privati mill-godiment tal-propjeta’ tagihom mingrajr
ma nghata ebda kumpens, l-istat tal-fond u l-ezistenza tal-fattur tal-
interess pubbliku. Ma’ dawn ghandu jigi senjalat il-fatt li qabel I-
ispossessament tal-propjeta tag/zhom ir-rikorrenti kellhom permess mil-
bord kompetenti sabiex jizviluppaw il-fond .

Issa grialkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma’
jfissirx li d-danni materjali ghandhom jigu njorati ghall-finijiet tal-
ezercizzju odjern. I1-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghal-kaz
odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1)
it-tul taz-zmien li ilha sse## il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-
tul taz-Zzmien li r-rikorrenti damu sabiex resqu I-proceduri odjerni biex
jirrivendikaw id-drittijiet Kostituzzjonali tagihom: (2) il-grad ta’
sproporzjoni relatat mal-introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi
percepit fis-suq #ieles, ikkunsidrat ukoll I-g#an socjali tal-mizura; (3) id-
danni materjali sofferti mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll I-ispejjez
sostanzjali li jagzimlu I-intimati Tabone sabiex jirrendu I-fond abitabbli u
(4) l-ordni i se tag#ti din il-Qorti dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-
effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

59. 1I-Qorti tosserva ukoll illi fil-kalkolu tal-kumpens illi huwa dovut ghal lezjoni tat-
tip kontemplat permezz ta’ 1-azzjoni odjerna, hija ta’ benefic¢ju ghal parti li jkun
regola ¢ara u semplici dwar kif il-Qorti tasal ghal tali kumpens.

60. II-Qorti kif ippreseduta, temmen li huwa fl-ahjar interess tal-gustizzja u tal-
partijiet kollha li jkun hemm regola ¢ara u semplici li abbazi taghha wara li tkun
gieset li I-elementi kollha fug gia imsemmija lkoll jirrizultaw, il-Qorti tasal biex
tiffissa il-kumpens, u thoss illi tali regola ghandha tkun ta’ kumpens ekwivalenti
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hamsin fil-mija (50%) tal-valur medju lokatizzju tul il-perjodu kollu fejn ir-
rikorrenti gew imc¢ahhda mill-proprjeta’.

II-Qorti tqis illi tali ¢arezza u sempli¢ita’ fir-regola ta’ applikazzjoni ta’
kumpens ghandha tkun ta’ assistenza u ghajnuna ghall-partijiet sabiex ikunu
jistghu jaslu ghal indikazzjoni ta’ kumpens gust gabel ma jinbdew il-
proc¢eduri odjerni, liema fatt jkun jista’ jwassal sabiex jitnaqqsu I-volum kbir

ta’> kawzi Kkostituzzjonali fug kumpens illi [|-Qrati bdew jiffa¢¢jaw
recentement.
Jirrizulta, mill-assjem tal-provi, illi I-fond kien originarjament jappartjeni lill-

genituri tar-rikorrenti, illum defunti, missier ir-rikorrenti miet fl-14 ta’ Dicembru
1968 u omm ir-rikorrenti mietet fis-17 ta> Marzu 2001, u permezz ta’ kuntratt
datat 2 ta’ Marzu 1995 Dok A, in-nuda proprjeta” tal-fond in kwistjoni per titolo
di divisione gie assenjat lir-rikorrenti.

Jirrizulta wkoll illi fit-2 ta> Gunju 1994, sar ftehim ta’ lokazzjoni ghall-perjodu
mhux determinat, turija cara illi dana sar unikament sabiex s-sid tipprova
tibbenefika minn zieda zghira tal-kera, filwaqt illi I-intimata inkwilina tibga’
tgawdi I-fond ghal perjodu indeterminat.

Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens illi ghandu jinghata lir-rikorrenti,
bhala sid tal-fond mertu tal-kawza odjerna, tista’ ssir BISS minn dakinhar illi hija
saret propretarja tal-fond, ossija fis-2 ta’ Marzu 1995.

Jirrizulta mir-rapport tal-Perit Tekniku tal-Qorti u l-valuri minnha stabbiliti u
indikati f’paragrafu 14 aktar ‘il fugq, illi bejn is-sena 1994 u s-sena 2020, kienu kif

geJ:

II-valur lokatizzju fl-1994-1999 kien ta’ Ewro 900 fis-sena

Il-valur lokatizzju flI-2000-2005 kien ta’ Ewro 1,700 fis-sena
Il-valur lokatizzju flI-2006-2011 kien ta’ Ewro 2,900 fis-sena
Il-valur lokatizzju flI-2012-2017 kien ta’ Ewro 3,800 fis-sena
[I-valur lokatizzju fl-2018-2020 kien ta’ Ewro 4,900 fis-sena.

Jirrizulta, ghalhekk, illi, ikkunsidrat li s-sena 1995 tigi kkunsidrata fl-intjier
taghha, il-gliegh prevvist li setghet tippercepixxi ipotetikament ir-rikorrenti sal-
prezentata ta’ dan il-kaz bidu tas-sena 2020, b’hekk ser jinghad sal-bidu tas-sena
2018, il-gliegh prevvist kien jammonta ghal madwar erbgha u sittin elf u seba’
mitt Ewro (€ 64,700).

Jirrizulta illi, applikat ir-regola fug imsemmija, ossija li I-Gvern ghandu jaghmel
tajjeb in linea ta’ danni ghall-ammont ta’ nofs il-gliegh li seta’ jigi rikavat, il-
kumpens ghandu ikun ta’ tnejn u tletin elf, tlett mija u hames mitt Ewro
(€32,350), li huwa ghal kull sena, mis-sena 1995 ‘il quddiem, illi fiha tali lezjoni
kienet carament ikkawzata fil-konfront tar-rikorrenti bhala sid tal-fond sas-sena
tal-prezentata tal-kawza odjerna.
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68. 1I-Qorti tosserva illi tali somma certament tinkorpora fiha I-element punittiv fuq
min jongos mid-drittijiet tieghu, I-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku
il-konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment l-element effettiv fejn ir-rikorrenti
jinghataw kumpens effettiv u misthoqqg.

Danni Non-pekunarji

69. Din il-Qorti taghmel referenza wkoll ghall-kaz Henry Deguara Caruana Gatto
vs L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta’ Novembru
2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-ammont ta'
€300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidata mill-ewwel
Qorti, li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu, hija kkonsidrata illi ssegwi I-prassi tal-Qrati Maltin
u I-Qorti Ewropea fuq dan il-punt.

70. Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost, din il-Qorti ser tevalwa d-danni non-
pekunarji fl-ammont ta' €500 ghal kull sena li r-rikorrenti sofriet ksur tad-drittijiet
fundamentali. Tenut kont li I-proprjeta iddevolviet fl-intier taghha fuq ir-rikorrenti
fis-sena 1995, sad-data tal-prezentata tal-kawza fil-bidu tal-2020 ghaddew erbgha
u ghoxrin sena, u ghalhekk il-kumpens ghandu jkun ta’ tnax-il elf Ewro
(€12,000).

71. Tenut kont tal-fatt, li mill-1995, ir-rikorrenti, bhala sid tal-fond kienet spussessata
mill-proprjeta’ taghha minghajr ebda kumpens, il-Qorti tqis illi I-kumpens Ii r-
rikorrenti ghandha tinghata ghan-nuqgas fil-konfront taghha ghandu jkun
ekwivalenti ghal tnejn u tletin elf, tlett mija u hamsin Ewro (€32,350) bhala danni
pekunarji u tnax-il elf Ewro (€12,000) bhala danni non-pekunarji, li flimkien
jaghmlu total ta’ erbgha u erbghin elf, tlett mija u hamsin Ewro (€44,350).

Rimedju ulterjuri

72. Bhala rimedju ulterjuri, il-Qorti tqis illi sabiex ir-rikorrenti tinghata protezzjoni,
fl-eventwalita™ li l-intimata tmut, “ebda wild naturali jew legali” taghha, Kif
imsejha fil-Kodi¢i Civili m’ghandhom dritt jibgghu jabitaw fil-fond bhala kerrejja
a tenur tal-provvedimenti tal-ligi fil-Kodic¢i civili. L-istess ghandu jinghad ghad-
drittijiet naxxenti mill-Kap 69.

Konkluzjoni
11-Qorti;

Wara illi rat I-atti kollha processwali kollha pprezentati quddiemha,

pagna 20 minn 22



Rikors Nru 12/2020 — Margaret Burckhardt Farrugia Vs L-Avukat tal-Istat et

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tal-partijiet.
Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad limitatament l-ewwel eccezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat ghal dak li
jirrigwarda I-prova tat-titolu, izda tilga’ limitatament 1-ewwel ec¢cezzjoni ghall-fini tal-
kumpens li ghandu jibda jiddekorri minn meta r-rikorrenti akkwistat it-titolu fuq il-
proprjeta’ in kwistjoni.

Tichad l-eccezzjonijet |-ohra fil-mertu ta’ 1-Avukat tal-Istat.

Tilga® I-Ewwel Talba tar-rikorrenti u Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti d-
disposizzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta” Malta partikolarment I-Artikolu 5 tal-istess
Kap 158, kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, u bl-operat tal-Ligijiet vigenti geghdin
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata Gaetana Borg u jirrenduha impossibli lir-
rikorrenti li tirriprendu I-pussess tal-proprjeta” taghha.

Tilga® t-Tieni Talba u Tiddikjara li gew ivvjolati d-Drittijiet tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-proprjeta’ taghha 35 “Wallfield” Flat 1, Triq il-Harrub Santa Venera, bi
vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u
ghalhekk:

- Tiddikjara li r-rikorrenti ghandha tinghata kumpens kif ser jinghad aktar ‘il
quddiem.

- Tiddikjara li kwalsiasi wild naturali jew legali u membri tal-familja ta’ 1-intimata
m’ghandhomx aktar dritt jibbenefikaw mill-protezzjoni lilhom moghtija a tenur
tal-Kap 16 u I-Kap 69 fl-eventwalita™ tal-mewt tal-intimata.

Tilga’ t-Tielet Talba u;

Tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-kumpens u danni pekunjarji
sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att X X111 tal-1979 u I-ligijiet
ohra vigenti li ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, stante li
ma jirriflettux is-sug u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta” in kwistjoni ai termini tal-
Konvenzjoni Ewropea, abbazi tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta u tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta), izda mhux a tenur tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

Tilqa’ r-Raba’ Talba u Tillikwida l-ammont ta’ tnejn u tletin elf, tlett mija u hamsin
Ewro (Ewro 32,350) bhala danni pekunarji u tnax-il elf Ewro (€12,000) bhala danni non-
pekunarji, li flimkien jaghmlu total ta’ erbgha u erbghin elf, tlett mija u hamsin Ewro

(€44,350).
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Tilga’ I-Hames Talba u Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti |-
ammont ta’ tnejn u tletin elf, tlett mija u hamsin Ewro (€32,350) bhala danni pekunarji u
tnax-il elf Ewro (€12,000) bhala danni non-pekunarji, li flimkien jaghmlu total ta’ erbgha
u erbghin elf, tlett mija u hamsin Ewro (€44,350).

L-ispejjez ghall-proceduri odjerni ghandhom ikunu wkoll a kariku tal-Avukat tal-Istat.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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