Ligijiet tal-kera — ksur tad-drittijiet fundamentali
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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 2 ta’ Dicembru 2021.
Rikors Kostituzzjonali Nru. 218/2019 GM
81 & 82 Limited (C55435)

VS

1. L-Avukat Generali
2. Mario Tabone (K1 440753M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat li permezz tieghu r-rikorrenti wara li ppremettiet illi:

Hija proprjetarja tal-fond numru 3, Triq Sant'Agata, Sliema.

Nazzareno sive Charles Tabone, missier I-intimat Mario Tabone, kien kera
I-imsemmi fond minghand l-ante kawza tas-socjeta' rikorrenti bil-kera ta'



Lm16.66,7 ekwivalenti ghal €38.82 f'valuta in ewro pagabbli kull tliet xhur
bil-quddiem kull I-ewwel (1) ta' Jannar, April, Lulju u Ottubru.

Sussegwentement il-fond baga' okkupat mill-intimat Mario Tabone illi issa
ilu ghal snin twal jiddepozita I-hlas tal-kera taht I-Awtorita' tal-Qorti.

Is-so¢jeta’ rikorrenti xtrat dan il-fond flimkien mal-fondi 81, 82 u 82A, The
Strand, Sliema (li maghhom il-fond mikri lill-intimat imiss min-naha ta'
wara) u I-fond 4, Trig Sant'Agata, Sliema (li mieghu dan il-fond huwa
adjacenti) ghal skopijiet ta' zvilupp, u ghal liema zvilupp is-socjeta’
rikerrenti diga™ ottjeniet il-permessi kollha mehtiega u nec¢essarji minghand
I-awtoritajiet kompetenti.

Il-kera mhallas mill-intimat Mario Tabone huwa wiehed irrizorju u dan
meta tqis illi I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm u ferm aktar minn
dak attwalment imhallas.

Il-Kirja in kwistjoni hija Kirja regolata bid-dispozizzonijiet tal-Kap. 69 tal-
ligijiet ta' Malta, liema dispozizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-
2009.

Il-kera ghall-imsemmi fond bl-emendi tal-Att X tal-2009 zdiedet ghal €185
fis-sena wara I-1 ta' Jannar 2010 ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap. 15
tal-Ligijiet ta' Malta u ai termini tal-istess ligi r-rata tal-kera ghandha
tizdied kull tliet snin bi ftit ewro kull darba skont I-Indi¢i ta' Inflazzjoni.

Qabel I-emenda ai termini tal-Att X tal-2009, kien japplika I-“fair rent’ a
tenur tar-‘Rent Restriction Dwelling House Ordinance’ tal-1944 fejn kien
jistabbilixxi I-fair rent a tenur tal-Artikolu 3 u 4 tal-istess Ordinanza, liema
‘fair rent' a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta ma seta’ gatt jeccedi dak
li hemm stipulat fl-Artikolu 4 tal-istess Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta ossia
kumpens ta' kera kif stabbilit bil-ligi ta' fond kieku kien inkera f’kull zmien
gabel -4 ta" Awwissu 1914.

Dan ifisser illi bil-protezzjoni tal-ligijiet spec¢jali tal-kera s-socjeta’
rikorenti hija effettivament prekluza milli tippercepixxi kera gusta ghall-
fond in kwistjoni.

Billi I-kera hija fissa bil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja li I-prezzijiet fis-
suq dejjem gholew u llum il-gurnata tezisti diskrepanza enormi bejn il-kera
attwali li thallas ghal dan il-fond u r-redditu li I-istess fond kien igib f’suq
hieles, din il-kirja tilledi d-drittijiet fundamentali tas-soc¢jeta’ rikorrenti



stante li ma nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-
inkwilini.

Il-fond fis-suq hieles igib kera ta' mill-angas elf ewro (€1,000) fix-xahar -
altru milli €185 fis-sena.

Kif fug inghad, ghalkemm xi snin ilu dahal fis-sehh I-Att X tal-2009 sabiex
suppost itaffi d-diskriminazzjoni u I-ingustizzji li I-ligijiet specjali tal-kera
kienu joholqu versu s-sidien ta' proprjeta’, din I-istess ligi bl-ebda mod ma
tghin lis-so¢jeta’ rikorrenti ghaliex langas remotament ma twassal biex din
jew tippercepixxi kera gusta ghall-fond in kwistjoni jew li tirriprendi I-
pussess battal tieghu ghaliex il-kerrej u cioe' I-intimat Mario Tabone
ghandu d-dritt li jkompli jirrisjedi fl-imsemmi fond kemm idum haj.

Ghalhekk effettivament bDbl-istat li hija I-ligi, is-socjeta’ rikorrenti
m'ghandhiex speranza reali li qgatt tikseb il-pussess effettiv tal-fond jew
redditu reali ghall-istess fond.

lI-fond in kwistjoni kien gie mikri mill-ante kawza tas-socjeta’ rikorrenti
minhabba I-1igi ta' rekwizizzjoni li kienet vigenti fiz-zmien meta nghatat il-
Kirja, tant li I-istess ante kawza tas-socjeta’ rikorrenti kellhom postijiet ohra
illi ttiehdu b'rekwizizzjoni.

Ghalkemm orignarjament il-perjodu tal-kirja kien ghal hames snin di fermo
u hames snin di rispetto, total ta' ghaxar snin, il-kiria baqghet tiggedded
bis-sahha tal-protezzjoni tal-ligi u bl-istat tal-ligi kif inhi llum is-so¢jeta’
rikorrenti m'ghandhiex dritt li tirrifjuta li ggedded din il-kirja.

Ghalkemm effettivament il-hlas tal-kera ged jigi sistematikament rifjutat, I-
intimat Mario Tabone qgieghed jiddepozita I-istess hlas taht I-Awtorita' tal-
Qorti u r-rifjut tal-hlas da parti tas-socjeta’ rikorrenti ma jistax iwassal
ghar-ripreza tal-fond jew biex tigi stabbilita retta ta' kera skont is-suq
hieles izda tikkostitwixxi biss manifestazzjoni tal-oppozizzjoni tas-socjeta’
rikorrenti ghall-istat tal-ligijiet nostrani illi kjarament geghdin jilledu d-
drittijiet fundamentali taghha.

Ghalhekk b'dan I-istat legislattiv is-socjeta’ rikorrenti effettivament ged tigi
mc¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghha minghajr ma ged tinghata
kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond u dan peress illi I-kera
li tithallas hija ferm 'il boghod mill-valur lokatizju reali tal-istess fond.



Il-privazzjoni tal-proprjeta’ tas-socjeta' rikorrenti tikkostitwixxi lezjoni
tad-dritt tal-proprjeta’ tas-socjeta’ rikorrenti kif protetta mill-Kostituzzjoni
u I-Konvenzjoni Ewropea.

Is-so¢jeta’ rikorrenti m'ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni Europea stante illi ma tistax izzid il-kera b'mod ekwu u
gust skont il-valur tas-suq illum stante illi I-kera percepibbli skont il-ligi
hija kif limitata bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

Is-so¢jeta’ rikorrenti ged issofri minn nuqggas ta' ‘fair balance' bejn I-
interessi generali tal-komunita™ u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz f' “Beyeler vs Italy nru. 3320/96" J.A.
Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom
(GC)", nru. 44302/02, 8§75, ECHR 2007- I11) u ghalhekk hemm lezjoni tal-
princ¢ipju ta' proporzjonalita™ kif gie deciz f"Almeida Ferreira and Melo
Ferreirays Portugal” nru.41696/07 § 27 u 44 tal-21 ta' Dicembru 2010.

Kif diga’ gie deciz f'bosta sentenzi tal-grati nostrana kif ukoll tal-Qorti
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, ir-regolamenti ta' kontroll tal-kera
huma interferenza mad-dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta’ tieghu stante
illi dawn I-iskemi ta' kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li
jittermina I-kirja tal-inkwilin jikkostitwixxu kontroll tal-uzu tal-proprjeta’
fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten Czapska vs Poland (GC), nru
35014/97, 88160-161, ECHR 2006-VII1, Bitto and Others vs Slovakia, nru.
30255/09, § 101, 28 ta' Jannar 2014 u R&1, s.r.0. and Others § 108).

Inoltre, il-ligi hija diskriminatorja bejn dak li hemm dispost fl-Artikolu
1531C tal-Kap, 16 tal-Ligijiet ta' Malta u tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u
dak li jiddisponi I-Att XXXI1 tal-1995 ghal kirjiet li dahlu fis-sehh wara -1
ta' Gunju 2005.

Il-valur lokatizju tal-post okkupat mill-intimat Mario Tabone huwa ferm u
ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet li s-so¢jeta’ rikorrenti ghandha
tircievi b'tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 34, 37 u 45 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u I-Artikolu 14 u I-Artikolu | tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta kif emendat bl-
Att XXXI tal-1995 u I-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet
kostituzzjonali kif protetti taht I-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta' Malta, kif
ukoll tal-Artikolu 1 u 14 tal-Protokoll Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fuq imsemmija ghandha tigi
dikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del resto diga’
gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedenn fil-kawza "Amato
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Gauci vs Malta" - deciza fil-15 ta' Settembru 2009 u "Zammit and Attard
Cassar vs Malta", deciza fit-30 ta' Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

ll-privazzjoni hija ferm aktar serja billi hemm diskriminazzjoni naxxenti
mill-fatt biss illi sidien ohra li I-proprjeta’ taghhom ma gietx mikrija gabel
Is-sena 1995, ai termini tal-Att XXXI tal-1995, ghandhom id-dritt li
jirrifjutaw li jgeddu I-kuntratt lokatizju meta z-zmien pattwit tal-kirja jigi
fit-tmiem tieghu, u jistghu anke jassoggettaw il-kunsens taghhom ghall-
kundizzjoni li I-Kirja tizdied.

Ghalhekk is-so¢jeta’ rikorrenti thoss li fir-rigward taghha ged jigi miksur I-
Artikolu 37 tat-Kostituzzjoni ta' Malta kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protakoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 14 tal-istess
Konvenzjoni u dan billi huma b'mod illegali u/jew diskriminatorju ged tigi
privata u m¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghha minghajr ma tinghata
kumpens gust ghal dan.

Is-socjeta’ protestanti taghmel riferenza ghas-sentenza fl-ismijiet 'Anthony
Debono et -vs- L-Avukat Generali et' (Rikors Numru 89/2018) deciza mill-
Prim'Awla tal-Qorti Civili (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali) kif presjeduta
mill-Onor Imhallef Dr. Lawrence Mintoff LL.D. li fiha gie deciz u enuncjat
b'mod car illi I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tat-Kiri
tal-Bini (il-Kap. 69) u tal-Att X tal-2009 li jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-
inkwilin jikkostitwixxu vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali ta' proprjeta’
tas-sidien kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u l-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda
tal-Kap, 39 tal-Ligijiet ta” Malta) u tal-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni.

Is-socjeta' rikorrenti pprezentat Protest Gudizzjarju Numru 425/19 kontra
I-intimati illi gew debitament notifikati izda minkejja dan bagghu ma
pprezentaw ebda risposta.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

I. Prevja kwalsijasi dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u necessarja,
tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tas-socjeta’ rikorrenti |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tat-Kiri tal-Bini (il-Kap.
69 tal-Ligijiet ta' Malta) u bl-operazzioni tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu
dritt ta' rilokazzjoni lill-intimat Mario Tabone tal-fond Nru. 3, Trigq Sant’
Agata, Sliema, waqt li ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif sanciti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u/jew I-



Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 39 tal-Ligijiet ta' Malta) u/jew tal-Artikolu 14 tal-istess
Konvenzjoni, u ghar-ragunijiet fuq esposti u ta' dawk li ser jirrizultaw waqt
it-trattazzjoni ta' dan ir-rikors, is-soc¢jeta’ rikorrenti ghandha tinghata r-
rimedji kollha li din [-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni
inkluz l-izgumbrament tal-intimat Mario Tabone mill-fond de quo agitur;

Il Prevja kwalsijasi dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u necessarja,
tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghall-kumpens u danni sofferti mis-so¢jeta’ rikorrenti b‘konsegwenza tal-
operazzjonital-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta talli ma kkreatx bilan¢ bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li ma jirriflettux is-sug u langas
il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea;

Ii. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mis-socjeta’
rikorrenti, u dan ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea; u

Iv. Tordna lill-intimat Mario Tabone sabiex ma jibgax jistrieh fuq il-
protezzjoni offerta lilu s'issa mill-imsemmija ligijiet sabiex jibga' jokkupa
I-fond bin-numru 3, Trig Sant'Agata, Sliema, inkwantu l-applikazzjoni tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kirital-Bini (Kap. 69) u tal-Att X tal-
2009 ghandha tigi dikjarata li hija inkonsistenti mal-artikolu 37(1) tal-
Kostituzzjoni u l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, u I-
Imsemmija ligijiet ghandhom jitgiesu bla effett bejn il-partijiet.

Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-Protest Gudizzjarju Numru 475/19.

Rat ir-Risposta Guramentata tal-Avukat Generali li permezz taghha eccepixxa
ili:

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

2. ll-kumpannija rikorrenti ghandha ggib prova cara tat-titolu taghha
sabiex turi li hija I-proprjetarja tal-fond in kwistjoni kif ged tallega fir-
rikors promutur. 1l-kumpannija rikorrenti ghandha wkoll tindika d-data
prec¢iza ta’ meta saret sid tal-fond ghaliex I-ilment kostituzzjonali u
konvenzjonali taghha jista’ jigi kkunsidrat mid-data ta’ meta [-kumpannija
rikorrenti saret sidt il-fond mertu ta’ dan il-kaz u mhux gabel;
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Rigward I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni

3. L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli minhabba 1i 1-Kirja
mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li hija ligi
li dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u dan skont ma jipprovdi I-artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-
Kostituzzjoni maghandha tolqot 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 qabel dik id-data (jew xi
ligi li minn zmien ghal Zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt
f’dan is-subartikolu)...”.

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

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

6. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li skont il-
proviso tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd 1i jghaddi dawk il-ligijiet
li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-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 ghandhomyjittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk
il-htigijiet socjali. Tali  diskrezzjoni tal-legislatur ~m’ghandhiex
titbiddelsakemm din ma tkunx manifestament minghajr baziragonevoli — li
zgur mhux 1l-kaz;

7. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi
hadd jir¢ievi profitt;

8. Xieraq jigi sottolineat 1i dan 1-fond gie mikri bi gbil bejn l-antekawza
tal-kumpannija rikorrenti u I-inkwilin u hadd ma mpona fuq l-antekawza
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tal-kumpannija rikorrenti li dan il-fond irid jinkera bilfors. Ghal dak li
jirrigwarda l-ammont ta’ kera, dan gie wkoll stabbilit bi gbil bejn il-
partijiet u I-Istat ma jiffigura mkien f*dan il-ftehim;

9. i jigi enfasizzat ukoll li fil-kazijiet imsemmija mir-rikorrenti fir-
rikors promotur, il-Qrati waslu ghall-konkluzjoni li kien hemm
sproporzjonalitd u tgassim mhux xieraq tal-pizijiet u l-benefic¢ji biss
f’dawk il-kazijiet u f"dawk ic-cirkostanzi partikolari u allura ma stabbilew
ebda principju universali. Isegwi ghalhekk li dawn id-de¢izjonijiet u d-
decizjonijiet 1-ohra kkwotati mir-rikorrenti jikkostitwixxu stat biss fil-
konfront tal-partijiet f’dawk il-kawzi partikolari — inter partes.

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

10. Tajjeb 1i jinghad ukoll 1i I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh
wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippubblikata 1-White Paper 1i ggib
I-isem: “Ligijiet tal-Kera: ll-htiega ta’ Riforma” f’Gunju tal-2008;

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

(i) L-ewwel kien hemm it-tnehdija tal-White Paper |li kienet
komplementata minn konsultazzjoni komprensiva li nkludiet (a)
diskussjoni pubblika, (b) interazzjoni ta’ ittri elettronici, centru ghas-sejhat
telefonici u kontribuzzjonijiet fuq website; (c¢) lagghat mal-Kunsill ta’
Malta ghal Zvilupp Ekonomiku u So¢jali u wkoll ma’ korpi kostitwiti u (d)
parte¢ipazzjoni f’mezzi tat-televizjoni, tar-radju u tal-gazzetti. L-
interazzjoni ta’ ittri elettroni¢i, centru ghas-sejhat telefoni¢i u
kontribuzzjonijiet fuq website wasslet ghal aktar minn 2,000 reazzjoni u
800 mistogsija li kollha kemm huma nghataw twegiba ndividwali. It-
twegibiet tqieghdu wkoll fil-website - www.rentreform.gov.mt;

(i) It-tieni fazi tal-process ta’ konsultazzjoni giet wara I-pubblikazzjoni
tal-Abbozz ta’ Ligi Numru 17 imsejjah ‘Att biex Jemenda 1-Kodic¢i Civili,
Kap. 16 ippubblikat f"Novembru 2008 u d-diskussjoni sussegwenti fuq I-
Abbozz fil-Kamra tar-Rapprezentanti f’Dicembru 2008 u Jannar 2009;

(iii) It-tielet fazi tal-process ta’ konsultazzjoni kienet tirrigwarda d-
diskussjonijiet li saru bejn il-Timijiet Teknici tal-Gvern u I-Oppozizzjoni
ta’ dak 1z-zmien rispettivament;

12. Dan kollu ged jinghad sabiex jintwera li 1-emendi ricenti dwar il-
kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u

intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha milquta minn
dan I-istitut;
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Rigward I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea

13. Kif gie dec¢iz f’kawzi ohra ta’ din ix-Xorta, ma hemm l-ebda ksur tal-
artikolu 14 tal-Konvenzjoni u dan ghaliex ma hemm I-ebda
diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrenti. Inoltre, fir-rigward ta’ dan 1-
artikolu, il-kumpannija rikorrenti ma ssodisfatx element importanti sabiex
tiskatta I-applikabbilita ta’ tali provvediment. Dawn l-artikolu jissottolinea
li t-tgawdija tad-drittijiet u libertajict ghandhom jigu assigurati minghajr
diskriminazzjoni ghal kull raguni bhalma huma s-sess, razza, kulur,
lingwa, religjon, opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew
socjali, assocjazzjoni ma’ minoranza nazzjonali, proprjeta, twelid jew
status ichor. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata 1-ebda diskriminazzjoni
ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni tal-
artikoli msemmija;

14. Sabiex ir-rikorrenti tista’ tallega li gie lez id-dritt fundamentali taghha
ai termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, trid tipprova wkoll li saret
diskriminazzjoni fuq bazi ta’ ‘like with like’ u dan ghaliex mhux kull agir
huwa wiehed diskriminatorju;

Rat ir-Risposta Guramentata ta’ Mario Tabone (ID 440753M) li permezz taghha

eccepixxa illi :

1. L-atturi ged jibbazaw il-kas taghhom fuqg sentenza unika moghtija
fi prim’ istanza u li ghadha pendenti fl-appell.

2. Din langas ghad ghandha I-forza ta' gudikat.

ll-kirja protetta hija skont il-ligi taht I-Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tad-
Drittijiet tal-Bniedem ghaliex min jidhol f'kera bhal dik meta I-ligi kienet
hekk, kellu legitimate expectation li jibga' fil-pussess tal-istess fond. Issir
riferenza ghal Larkos vs Cyprus deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem bhala Grand Chamber fl-applikazzjoni bin-numru 29515/95
tat-18 ta' Frar 1999. Din hija sentenza li bl-ebda mod ma giet megluba b'xi
decizjoni sussegwenti. Titratta dwar ligi gewwa Cipru tal-1983 fejn
prattikament tikkopja I-ligi Maltija f'dak li huwa essenzjali u dwar it-tigdid
obbligatorju ta' Kiri.



3. L-esponenti gieghed jipprevalixxi ruhu mid-dritt moghti skont il-ligi u
jgangal kwistjoni huwa stess ta' vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tieghu li jistghu jigu lezi u dan taht |-Artiklu 8 tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem u taht I-Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tad-
Drittijiet tal-Bniedem.

Ta' min jghid li z-zewg artikli tal-konvenzjoni jehtiegu I-proporzjonalita’ u
jqisu d-dover tal-istat fir-regolamentazzoni tal-legizlazzjoni li jaghmel biex
ikun hemm il-protezzoni tad-dar (Home) u li jkun hemm
regolamentazzjoni tal-uzu socjali tal-proprjeta’.
Rat li b’verbal taghha tal-11 ta’ Frar 2020 hatret lill-Perit Elena Borg Costanzi
sabiex tistabbilixxi I-valur lokatizzju tal-fond de quo mis-sena 2010 sal-

prezentata tar-rikors odjern.t

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtura pprezentat fid-19 ta’ Gunju
2020.2
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat.

Rat l-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat

Illi s-soc¢jeta’ rikorrenti hija |-propjetarja tal-fond numru 3, Triq Sant’Agata,
Sliema permezz ta’ kuntratt tal-15 ta’ Marzu 2012 fl-atti tan-Nutar Dottor lan
Castaldi Paris li bih xtrat I-utile dominju temporanju ghaz-zmien li kien fadal
mill-koncessjoni enfitewtika originali u permezz ta’ kuntratt ichor tat-8 ta’ April

2013 fl-atti tal-istess Nutar 1i permezz tieghu akkwistat ukoll id-dirett dominju

1 Fol 25
2Fol 51



temporanju minghand il-Kapitlu tal-Katidral u hekk saret propjetarja assoluta

ta’ dan il-fond.

[Ili missier I-intimat Mario Tabone kien kera dan il-fond ghall-ammont ta’
Lm16.67 ekwivalenti ghal €38.82 pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem. Wara li
gie nieqes, baqa’ jokkupah l-intimat Mario Tabone. Is-so¢jeta” rikorrenti gatt
ma rrikonoxxiet lill-intimat bhala kerrej u filfatt qatt ma accettat kera
minghandu. L-intimat kien jiddepozita l-kera taht I-Awtorita tal-Qorti® u din gatt

ma giet zbankata mis-socjeta” rikorrenti.

It-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat — prova ta’ titolu u d-data preciza ta’
meta saru proprjetarji tal-fond peress li I-ilment kostituzzjonali jista’ jigi

kunsidrat minn dakinhar:

Permezz ta’ din l-ecCezzjoni l-intimat Avukat tal-Istat jissottometti li r-
rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu taghhom fuq il-proprjeta’. Biex wiched
ikun f’qaghda i juri i garrab ksur tal-jedd fundamentali tieghu taht 1-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni huwa bizzejjed, ghall-finijiet ta” dak I-artikolu, li wiehed juri li
ghandu jedd fil-haga 1i tkun li bih jista'® jieqaf ghall-pretensjonijiet ta’
haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, huwa bizzejjed 1i 1-persuna turi li kellha I-pussess tal-haga li
tkun.? Illi fil-kaz in ezami d-diretturi tas-socjeta’ rikorrenti spjegaw fl-affidavits

taghhom il-provenjenza tat-titolu taghha.

Tajjeb jissottometti I-intimat Avukat tal-Istat f’din 1-ec¢ezzjoni tieghu ghaliex 1-

ilment kostituzzjonali u konvenzjonali tas-so¢jeta’ rikorrenti jista’ jigi

¥ Dok CCZ a fol 32
* Robert Galea v Avukat Generali - 07.02.2017 Prim’ Awla Sede Kostituzzjonali
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kkunsidrat biss mid-data ta’ meta saret is-sid tal-fond mertu ta’ dan il-kaz u
mhux gabel. Il-punctum temporis hi d-data ta meta kisbet id-dirett dominju
temporanju minghand il-Kapitlu tal-Katidral permezz ta’ kuntratt pubbliku datat
8 t’April 2013 fl-atti tan-Nutar Dottor lan Castaldi Paris.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni:
Sewwa jecepixxi I-Avukat tal-Istat fit-ticlet ec¢ezzjoni tieghu li:

- L-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ma japplikax f’ghadd ta’ ¢irkostanzi msemmija
fis-subartiklu (2) tieghu, fosthom li l-ebda haga f’dan I-Artiklu m’ghandha
tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew
akkwist ta’ proprjeta’ li ssehh fil-kuntest ta’ kirja (Art.37(2)(f)). Billi 1-Kap 69

jitratta I-kirjiet, jaqa’ taht din 1-ezenzjoni.

- 11-Kap 69 huwa protett ukoll mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li tezenta mill-
effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull 1igi fis-sehh gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ri¢entissima Martinelli v
Avukat Generali, stabbiliet li “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat
sewwa qal illi I-Kap 69 kif emendat, ma jintlagax bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.”

Ir-raba’ u |-hames ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat: m’hemmx deprivazzjoni
ta’ proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-
Kostituzzjoni:

L-Avukat tal-Istat gieghed jallega 1i I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma giex
miksur peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’.
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Tabilhaqq, bil-holgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma ttiched 1-ebda dritt proprjetarju
(in rem) mir-rikorrenti, izda gie biss ikkontrollat I-uzu tieghu.

F’dan ir-rigward, il-Qrati taghna gibdu zewg linji gurisprudenzjali: dik li tezenta
I-ligijiet ghall-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjeta’ mill-applikazzjoni tal-
Artiklu 37(1) tal-Kostituzzjoni®, u dik iktar prevalenti u ricenti li “Meta 1-
“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta” jolqot, 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 1-iskop, ikun bi
ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni®.

Fost il-gurisprudenza li taddotta I-ewwel linja ta’ hsieb, Nazzareno Galea v
Giuseppe Briffa, 30.11.2001 il-Qorti Kostituzzjonali rriteniet, wara analizi
akkurata tat-test tal-Kostituzzjoni, 1i f’kazijiet bhal dawn m’hemmx tehid ta’
proprjeta’ jew ta’ xi jedd fugha taht xi forma jew ohra izda ta’ limitazzjoni tal-
uzu taghha. Limitazzjoni li 1-istess Qorti dehrilha li tista’ tkun koperta fl-Art.1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni dwar id-Drittijiet tal-Bniedem imma ma
jidhirx li hi nkwadrata fil-parametri tal-Art. 37 imsemmi. Din is-sentenza giet
applikata ghall-kazijiet fejn ¢ens temporanju gie kkonvertit f’wiehed perpetwu —
ara Josephine Bugeja v Avukat Generali 07.12.2009 Qorti Kostituzzjonali.
F’kaz iehor ta’ perpetwazzjoni tac-cens — John Bugeja v Provinc¢jal Alfred
Calleja noe 11.11.2011 il-Qorti Kostituzzjonali rrigettat din l-interpretazzjoni
dejqa ghar-raguni li t-tehid ghal dejjem tal-utli dominju kien tnehhija ta’ parti
sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta’.

Wara s-sentenza ta’ Josephine Bugeja, 1-Art. 37 bdiet tinghata nterpretazzjoni
wiesgha anke f’kazijiet fejn iddahhlet kera (u allura dritt personali, u mhux
proprjetarju) gheluq ic-¢ens temporanju. F’Mary Anne Busuttil v Tabib John
Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali qalet li skont Art. 37 ma jista’

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

6 (Rose Borg vs. Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 11 ta’ Lulju 2016; ara Joseph Darmanin vs. Avukat
Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza taghha mill-
Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju 2019 u l-kazistika hemm kwotata)
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jitnehha “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta’ ta’ kull xorta li jkun”; filwaqt li
f’Vincent Curmi v Avukat Generali 24.06.2016 il-Qorti Kostituzzjonali galet
li t-tehid ta’ proprjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja huwa t-tehid ta’ “interess (li) tant
hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien
mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom”. Interpretazzjoni li giet
approvata sa ricentement mill-istess Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca
Hyzler v Avukat Generali 29.03.2019. Din il-Qorti ma tarax ghaliex
m’ghandhiex isegwi din it-tieni linja, anke ghaliex hija wahda iktar ragonevoli u

ekwitattiva. Ghalhekk din 1-e¢¢ezzjoni sejra wkoll tigi michuda.
It-Tmien ec¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat: pacta sunt servanda:

L-Avukat tal-Istat jissottometti li I-fond gie mikri bejn I-antekwaza tas-socjeta’
attrici u l-inkwilini minghajr ma kien hemm I-ebda impozizzjoni ta’ kera
fughom allura l-konverzjoni enfitewtika ma kinitx wahda imposta fuq ir-
rikorrenti b’mod obbligatorju izda kienet konsegwenza naturali tal-ghazla tal-
ante-kawza tar-rikorrenti stess, u allura konsegwentement ma jistghux issa r-
rikorrenti jilmentaw 1i b’rizultat tal-applikazzjoni tal-Att XXIII tal-1979 ged
jigu mcahhda mill-uzu tal-proprjeta taghhom fit-termini tal-Konvenzjoni
Ewropea u tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Huwa fatt notorju li kien hemm il-
periklu li jekk il-fond ma jinghatax b’cens, kien jigi rrekwizizzjonat u ghalhekk
l-antekawza tas-socjeta’ rikorrenti kellhom ghazla bejn li jidhlu f’dan il-periklu
inkella jidhlu taht ir-regim tal-ligi tal-1979. Dak iz-Zmien ir-rekwizizzjoni ta’
proprjeta’ mill-Gvern ma Kinitx xi fantasija jew possibilita’ remota anzi kienet
parti mill-hajja ta’ kull sid ta’ proprjeta’ immobiljari, u kienet tfisser 1i I-
proprjeta’ tigi okkupata minn terzi ghal zmien indefinit u b’kumpens irrizorju
mill-Gvern. Dan apparti li fiz-zmien rilevanti qajla seta’ kien jista’ jigi anti¢ipat
li I-valur ta-suq tal-proprjeta’ u tal-kirjiet kien sejjer jitla’ b’mod fenomenali. L-

eccezzjonijiet imsemmija ghalhekk hija wkoll minghajr bazi.

L-e¢¢ezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:
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Permezz tas-sitta u S-seba’ paragrafu tar-risposta tieghu, 1-Avukat tal-lIstat
jeccepixxi li I-ligi hi ta’ natura so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Fit-tieni
paragrafu tieghu, l-intimat Tabone wkoll jargumenta li jekk din il-kirja hija
protetta taht Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tad-Drittijiet tal-Bniedem kellu
legitimate expectation li jibga’ fil-pussess tal-istess fond. Dawn I-e¢éezzjonijiet
huma lkoll wvalidi fihom infushom, izda soggetti ghall-prin¢ipju tal-
proporzjonalita™ u jirrigwardaw il-fatt li m’hemmx ksur tal-Ewwel Artiklu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea billi I-ligi in kwistjoni hija wahda li
tipprovdi mizuri Soc¢jali biex tipprovdi akkomodazzjoni affordabbli li¢c-¢ittadini
u din hija limitazzjoni gusta fuq il-jeddijiet proprjetarji, u di piu” proporzjonali.

L-intimat Tabone jgangal kwistjoni ta vjolazzjoni taht 1-Artikolu 8 tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. In realta’, 1-istess Artikolu 8
jiddetta li ‘Ma ghandux ikun hemm indhil minn awtorita” pubblika dwar |-
ezercizzju ta’ dan id-dritt hlief dak li jkun skont il-ligi u li jkun mehtieg f
socjeta’ demokratika fl-interessi tas-sigurta’ nazzjonali, sigurta’ pubblika jew
il-gid ekonomiku tal-pajjiz’

ll-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru
biex jigi stabbilit jekk 1-indhil tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-ewwel
artiklu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.

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

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:
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“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 tal-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi u Dbil-prin¢ipji  generali tal-ligi

internazzjonali.”

M’hemmx dubju 1i 1-ligi in kwistjoni ddahhlet fl-interess pubbliku li kulhadd
ikollu saqaf fuq rasu. B’danakollu, il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-
Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’
u l-interess pubbliku:

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol
Number 1, the Court must ascertain whether by reason of the State’s
interference, the person concerned had to bear a disproportionate and
excessive burden (James & Others, Amato Gauci). In assessing compliance
xx with Article 1 of Protocol Number 1, the Court must make an overall
examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and
effective”. It must look behind appearances and investigate the realities of
the situation complained of. That assessment may involve not only the
conditions of the rent received by the individual landlords and the extent of
the State’s interference with freedom of contract and contractual relations
in the lease market, but also the existence of procedural and other
safeguards ensuring that the operation of the system and its impact on a
landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.
Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from practices
applied by the authorities — is a factor to be taken into account in assessing
the State’s conduct (see Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,§54,
ECHR -1999-V, and Broniowski, 8151)".

Fid-decizjoni moghtija fl-ismijiet Vincent Curmi noe et v Avukat Generali
et. intqal li:

“... din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu
tal-proprjeta tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog
mil-1igi u pre¢izament mid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku

7 Attard & Zammit Cassar v Malta, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
8 Qorti Kostituzzjonali 24.06.2016
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wkoll i I-mizura ghandha ghan legittimu in kwantu dawk id-
dispozizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-akkomodazzjoni
soc¢jali fejn 1-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni wiesgha,
izda mill-banda jirrizulta manifest li hemm ksur tal-prin¢ipju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li tezisti bejn 1-ammont tal-
kera percepit mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha 1-ohra 1-
valur lokatizju fis-suq hieles fl-ammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit
mill-perit gudizzjarju.

“Ghaldagstant din il-Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel
Qorti li din id-diskrepanza fil-kera percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim
lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-1igi specjali tal-kera fuq indikata,
u dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles jimponu fuq ir-rikorrenti
piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloq zbilan¢ ingust u manifest bejn 1-
interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti;

“Rigward 1-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn
lemendi ghall-Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-
sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ilhom zmien twil jissubixxu I-
lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom. ...

“Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti nagsu milli jadixxu lill-Bord biex
jiksbu awment fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li 1-
kriterji rigidi li bithom huwa marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment
fil-kera ma jippermettux awment li jkun proporzjonat fi¢-¢irkostanzi tal-
kaz.”

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

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

Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti mponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja 1-

interess generali mal-interess taghhom.

Bhala konsegwenza tal-fatt li |-istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta” Konvenzjoni Ewropea, 1-istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji.

Artiklu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea:

L-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni jghid li:

“It-tgawdija tad-drittijiet jew libertajiet kontemplati f’din il-Konvenzjoni
ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni bhal
ma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew
opinjoni ohra, origini nazzjonali jew soc¢jali, asso¢jazzjoni ma’ minoranza
nazzjonali, proprjeta, twelid jew status iehor.”

Mhux kull trattament differenzjali jammonta ghal ksur tal-Art. 14; dan l-artiklu
m’ghandux ezistenza indipendenti; il-ksur irid ikun relatat ma’ xi wiehed mid-
drittijiet fundamentali sostantivi l-ohrajn elenkati fil-Konvenzjoni.?? Fi
kwalunkwe kaz il-fattispecje tal-kaz kif esposti mir-rikorrent ma jinkwadraw
ruhhom taht 1-ebda wiehed mir-ragunijiet ikkontemplati fl-Art. 14. Barra minn

hekk, min jallega diskriminazzjoni jrid ikun f’pozizzjoni li jqabbel lilu nnifsu

9 Anthony Debono u Simone Dimech v L-Avukat Generali; u Stefan Mifsud u Michelle konjugi Mifsud —
08.05.2019

10 Ara Abdullaziz, Cabales and Balkandali 28.05.1985 ic¢itata £ Angelo Xuereb v Kummissarju tal-Pulizija
Qorti Kostituzzjonali 17.02.1999
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ma’ haddiehor fl-istess ¢irkostanzi (in pari condizione).!! L-ebda
diskriminazzjoni ma ssehh meta data partikolari tigi stabbilita ghal regim
legislattiv gdid.'? Kieku kien hekk, naslu ghall-assurdita” li l-ebda ligi ma tkun
tista’ tigi mibdula. Ir-rikorrenti giet ttrattata l-istess bhal sidien ohrajn 1i krew
gabel il-1995.

Inoltre fid-decizjoni fl-ismijiet Amato Gauci vs. Malta, il-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem illi hija ¢¢itata mir-rikorrenti fin-nota ta’ sottomissjonijiet

taghha izda ¢¢itat partijiet ohra taghha, iddeskriviet is-sitwazzjoni b’dan il-mod:

“The Court reiterates that Article 14 complements the other substantive
provisions of the Convention and its Protocols. It has no independent
existence since it has effect solely in relation to “the enjoyment of the
rights and freedoms” safeguarded by those provisions. Although the
application of Article 14 does not presuppose a breach of those provisions
— and to this extent it is autonomous — there can be no room for its
application unless the facts at issue fall within the ambit of one or more of
the latter (Petrovic vs Austria, 27 March 1988).

“The Court reiterates that discrimination means treating differently,
without an objective and reasonable justification, persons in relevantly
similar situations ... However not every difference in treatment will
amount to a violation of Article 14. It must be established that other
persons in an analogous or relevantly similar situation enjoy preferential
treatment and that this distinction is discriminatory.

-0Mmissis

“The Court reiterates that no discrimination is disclosed by a particular
date being chosen for the commencement of a new legislative regime, and
that differential treatment arising out of a legislative change is not
discriminatory where it has a reasonable and objective justification in the
interests of the good administration of justice. The use of a cut-off date
creating difference in treatment is an inevitable consequence of
introducing new systems which replace previous and outdated schemes.
Moreover, the choice of such a cut-off date when introducing new
regimes falls within the wide margin of appreciation afforded to a State

1 Av. Dr. Louis Galea v II-Kummissarju tal-Pulizija 22.01.1990 Qorti Kostituzzjonali
12 Amato Gauci v Malta 15.12.2012 u s-sentenzi ta’ Strasburgu ivi ¢éitati
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when reforming its policies. The Court observes that the 1995
amendments sought to abolish a law which, in fact, was challenged by the
applicant and in respect of which the Court has found a violation of the
applicant’s property rights. The introduction of the amendment does not
appear arbitrary or unreasonable in any way. On the contrary, in the
instant case, the fact that the effects of the impugned law were abolished
in respect of contracts concluded after 1995, a decision which fell within
the State’s margin of appreciation, can be deemed reasonably and
objectively justified to protect owners from restrictions impinging on
their rights.”

Ghalhekk 1-ilment dwar diskriminazzjoni bi ksur tal-Art. 14 tal-Konvenzjoni ma

jistax jintlaqa’.

Zgumbrament tal-intimati Tabone:

Ghal dak i jirrigwarda r-rimedju l-ichor mitlub mir-rikorrenti, il-Qorti taghraf li
saret talba specifika fir-rikors promotur innifsu biex hija tikkunsidra |-

izgumbrament tal-intimat Tabone mill-post.

[1-Qorti tithem li kulma jmur, ir-rikorrent fil-qaghda attwali qeghdin igarrbu
ksur tal-jedd taghhom dwar hwejjighom. Jekk il-Qorti kellha tieqaf biss bl-
ghoti ta’ kumpens, ma tkunx qieghda teqred 1-ghajn tal-vjolazzjoni li qieghed
igarrab u kull kumpens f’kull kaz ikun rimedju parzjali li jieqaf malli tinqata’ 1-
kawza billi [-Qorti ma tistax f’kawza bhal din taghti kumpens ghall-gejjieni li
mhux maghruf kemm jista’ jtul®?;

Min-naha 1-ohra, sejbien ta’ ksur ta’ jedd fundamentali jitlob 1-ghoti ta’ rimedju
effettiv, kemm fil-prattika u kif ukoll fil-ligi, b’mod 1i I-ghoti wahdu ta’
kumpens jista’ ma jitqiesx bhala rimedju tajjeb bizzejjed. F’kazijiet ta’ dawn I-

ahhar zmien, il-Qorti fi Strasbourg qgieset li r-rimedju tat-tnehhija tal-okkupant

13 Ara Amato Gauci vs Malta §80
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minn post kien ir-rimedju effettiv li messu nghata, u li ghat-tbatija li ggarrab il-

parti mnehhija jrid jaghmel tajjeb 1-Istat Malti.!4

Min-naha I-ohra, huwa wkoll stabbilit li mhuwiex il-kompitu ta’ Qorti mitluba
tistharreg ilment ta’ ksur ta’ jedd fundamentali dwar it-tgawdija bil-kwiet tal-gid
u l-ghoti ta’ kumpens xieraq biex tordna t-tnehhija mill-post tal-okkupant li
jkun. F’kaz bhal dak, ir-rimedju jrid jitfittex quddiem it-tribunal xieraq li lilu I-

ligi taghti 1-kompetenza spe¢jali biex iqis kwistjonijiet bhal dawn;

Dwar it-talba tar-rikorrenti ghall-izgumbrament tal-intimat Tabone, il-Qorti ma
tistax tikkondividi I-pretensjonijiet tar-rikorrenti. Kif inghad fil-kaz Josephine
Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim Ministru et de¢iz fis-27 ta’ Gunju
2017 (Rik 96/2014) fejn inghad hekk —
“Ii gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li I-proceduri kostituzzjonali
mhumiex il-forum addattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin ghandux jigi
zgumbrat jew le. Din il-vertenza tispetta lill-grati ordinarja jew lill-Bord li
Jirregola |-Kera skont il-kaz. Dak li huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni
li, fil-kaz li jinstab li ligi hija vjolattiva tad-drittijiet fundamentali ta’ xi
parti, dik il-ligi ma tistax tibga’ tinghata effett bejn il-partijiet kemm-il
darba u sakemm l-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet

fundamentali ta’ dik il-parti (ara sentenza Curmi vs Avukat Generali,
Kost 24/06/2016);

“Din I-Qorti ghalhekk mhux ser tipprovvdi fugq dan ir-rimedju mitlub u din
il-parti tat-talba tar-rikorrenti ghalhekk mhix ser tintlaqa’.

Barra minn hekk illum l-intimat huwa mhares permezz tal-Att XXIV.2021.

Artiklu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea:

Fit-talbiet taghha, is-socjeta’ rikorrenti titlob rimedju skont I-Art. 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem. Dan I-Artiklu izda jghodd
biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati ta’
Malta. Ma jifformax parti mil-ligi ta’ Malta ghaliex mhux inkluz fit-tifsira ta’

14 Ara Q.E.D.B. 30.8.2016 fil-kawza fl-ismijiet Apap Bologna vs Malta (Applik. Nru. 46931/12) 8§ 76 sa 91
(kaz 1i jirrigwarda Ordni ta’ Rekwizizzjoni)
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Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali kif riprodotta fl-Art. 2 tal-Kap
319 u lanqgas gie traspost fil-ligi domestika skont Art. 3(3) tal-Kap 304.%°

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

L-attréi akkwistat il-fond in kwistjoni permezz ta’ kuntratt li permezz tieghu
xtrat id-dirett dominju temporanju fit-8 ta’ April 2013. Kif diga’ intqal aktar
gabel il-kumpens moghti jista’ jigi kkalkolat minn meta saru sidien tal-fond
ghaliex l-ilment kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom jista' jigi kkunsidrat
mid-data ta' meta saru is-sidien sas-sena 2018 meta gie promulgat I-Att XXVII
tal-2018.

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-sug miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €350,000. Il-valur lokatizju ta’ mis-sena 2010 sa 2018 tela’ minn
€5,200 fis-sena 2010 ghal €12,500 fis-sena 2018.

Huwa stabbilit li r-rimedju Ii tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur
tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa. Fi kliem
ichor ma tistax tillikwida I-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-differenza
bejn il-kera fis-suq hieles u l-kera mhallsa. Biex tasal ghal dan, il-Qorti
jehtigilha tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf effettiv 1i jkun garrab is-sid, |-
ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul
attwali li qieghda tir¢ievi r-rikorrenti mad-dhul li jista’ jinkiseb fis-suq hieles,
id-danni materjali li I-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet u wkoll 1-effetti
tal-ordni li I-Qorti tista’ taghti dwar jekk l-okkupant jistax jibga’ jistrich aktar
fuq it-thaddim tal-ligi attakkata. Minn kif wiched jista’ jara, dawn il-Kriterji
huma firxa shiha Ii trid titqies f’kull kaz ghalih u jiddependu hafna mic-

15 ara Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella v Avukat Generali 30.09.2016 Qorti Kostituzzjonali, Thomas
Cauchi v Avukat Generali 02.03.2018, Joseph Grima v L-Avukat Generali 27.03.2020 u Anthony Debono v
Avukat Generali 08.10.2020
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¢cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz.*® Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-
ligijiet vigenti mponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u eccessiv, u li |-Istat

naqas milli jibbilanc¢ja I-interess generali mal-interess taghhom.

Intgal fid-dec¢izjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’
Marzu 2021

“103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, 8§ 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in most
cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate social
policy aim, namely the social protection of tenants. It has also found,
however, that the needs and general interest which may have existed in
Malta in 1979 (when the law in question was put in place by Act XXIII)
must have decreased over the three decades that followed (see, for
example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December
2014). With that in mind, the Court considers that for the purposes of
awarding compensation, such estimates may be reduced by around 30%
on the grounds of that legitimate aim. It notes, however, that other
public interest grounds may not justify such a reduction (see, for
example, Marshall and Others, cited above, § 95, and the case-law cited
therein).

“104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.

“105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the
relevant period must be deducted from the relevant calculation (see, inter
alia, Portanier, cited above, 8 63). In this connection, the Court notes

16 Ara fost I-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem;
J&C Properties Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v
Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Generali et P.A.
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)
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that it is the rent applicable by law which should be deducted in the
present case, as the applicant chose of her own volition not to increase
the rent for a certain period of time”.

[I-Qorti Kostituzzjonali taghna f’decizjonijiet 1i nghataw wara s-sentenza
suriferita, imxiet mal-Qorti Ewropea u rriteniet li jrid ikun hemm tnaqqis fil-
kumpens ghad-danni kif spjegat f"Cauchi vs Malta. Cjoe’ wara li titnaqqas il-
kera mhallsa lis-sidien:

“... il-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara 1-

protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-

proprjeta’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu”.'’

II-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti'® fejn naggset

35% u mhux 30% minhabba interess generali.

[1-Qorti Kostituzzjonali rriteniet ukoll illi m’ghandu jkun hemm 1-ebda tnaqqis
ichor minhabba li I-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil.
“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha cara li I-fatt wahdu li sidien il-
kera jkunu damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti
ghall-finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per ezempju sentenza John Pace

v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’ jkollu
konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju”.°

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti gieghda tistabbilixxi li 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal €30,000 mis-sena 2013 sas-sena 2018. Id-dannu morali gej minn ksur tal-

jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak gej minn ksur ta’ jeddijiet

17 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK. Vide ukoll Grima Doreen v
Avukat Generali — 26.05.2021 — QK, Muscat Anthony pro et noe v Farrugia Elizabeth et — 26.05.2021 — QK

18 Fl-istess ismijiet dec¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM

19 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-Qorti sejra tillikwidahom
fis-somma ta’ €500 biex jaghmlu tajjeb ghall-frustrazzjoni u Il-istat ta’

incertezza mpost fuq ir-rikorrenti.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad 1-eccezzjonijiet kollha tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’
din is-sentenza.

(2) Tilga’ in parte 1-ewwel talba u tiddikjara illi fil-konfront tas-socjeta'
rikorrenti l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tat-Kiri tal-Bini
(il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta) u bl-operazzioni tal-Ligijiet vigenti qeghdin
jaghtu dritt ta' rilokazzjoni lill-intimat Mario Tabone tat-fond Nru. 3, Triq Sant’
Agata, Sliema, wagt li ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
sanciti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap. 39 tal-Ligijiet ta' Malta) u tichad il-bgija tat-talba inkluza

t-talba ghall-izgumbrament tal-intimat Tabone.

(3) Tilga’ it-tieni talba billi tiddikjara illi 1-Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens u danni sofferti mis-so¢jeta’ rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma hologx bilan¢ bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin billi li ma jirriflettux is-sugq u l-anqgas il-
valur lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Ewwel Artiklu tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja ghas-snin 2013 sat-2018.

(4) Tilga’ it-tielet talba billi tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u
non-pekunjarji kif sofferti mis-socjeta’ rikorrenti, fis-somma ta’ €500 ghal

danni morali u €30,000 danni pekunjarji.
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(5) Tilga’ r-raba’ talba billi tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lis-
socjeta’ rikorrenti l-istess kumpens ta’ €30,500 bl-imghax legali mid-data ta’

din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

(6) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-hames talba.
L-ispejjez, komprizi dawk tal-Protest Gudizzjarju 425/2019, ghandhom jithallsu

mill-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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