- ligijiet tal-kera

- ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta’

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 14 ta’ Lulju 2022
Rikors Nru. 186/2021 GM
Maria Sciberras (K.I1. 0204662M)

VS
Avukat tal-Istat ,

Martin Aquilna (K.I. 530554M) u
Mary Aquilina (K.I. 10657M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Maria Sciberras li permezz tieghu wara li

ppremettiet illi :



1. Ir-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 3, Mrabat Street, Sliema, fejn hija
wirtet sehem ta’ 1/3 indiviz minghand missierha Michael Micallef u 2/3 indivizi minn
zijitha Carmen Micallef.

2. Missier r-rikorrenti, ossia Michael Micallef miet fit-26 ta’ April 2010 u 1-wirt
tieghu ddevolva b’testment tal-12 ta’ Gunju 1975 fl-atti tan-Nutar George Bonello Du
Puis, fejn hu halla r-rikorrenti bhala eredi universali tieghu, kopja taghha hawn anness u
mmarkat bhala “Dokument A”.

3. Skont dikjarazzjoni causa mortis tal-mejjet Michael Micallef fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Henry Saydon tat-8 ta’ Ottubru 2010, hija halset t-taxxa relattiva lil-
Kumissarju tat-Taxxi Interni, li kopja taghha hawn anness u mmarkat bhala
“Dokument B”.

4. 1z-zija tar-rikorrenti ossia Carmen Micallef, mietet fit-21 ta’ Frar 2019 u 1-wirt
taghha ddevolva skont testament fl-atti tan-Nutar Maria Christina Saydon tat-21 ta’
April 2008, fejn halliet bhala 1-uniku eredi taghha lir-rikorrenti, kopja taghha hawn
anness u mmarkat bhala “Dokument C”.

5. Skont dikjarazzjoni causa mortis tas-7 ta’ Novembru 2019 fl-atti tan-Nutar
Joseph Henry Saydon, hija hallset t-taxxa relattiva lil-Kumissarju tat-Taxxi Interni, li
kopja taghha hawn anness u mmarkat bhala “Dokument D”.

6. [I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument E”
hawn anness.

7. L-imsemmija Michael Micallef u Carmen Micallef, ossia missier u zija tar-
rikorrenti, b’kuntratt tal-23 ta’ Frar 1981 fl-atti tan-Nutar Anthony Gatt kienu
ikkoncedew b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja lil mejta Carmelina sive Aquilina mart
Francis Xavier Aquilina, ossia I-genituri tal-intimat Martin Aquilina, kif ukoll I-intimat
Martin Aquilina nnifsu, il-fond imsemmi, versu sub¢ens annwu u temporanju ta’
Lm200.00¢ fis-sena, pagabbli bis-sitt xhur bil-quddiem, liema cens gie ridott ghal mitt
lira fis-sena ghal-ewwel hames sninn u ghal-mija u hamsin lira fis-sena ghat-tieni
hames snin u wara t-tieni hames snin, is-subcens baqa’ jithallas bil-mitejn lira fis-sena
kif fuq stabillit, kopja ta’ liema kuntratt qed jigi hawn anness u mmarkat bhala
“Dokument F”.

8. Din il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fit-22 ta’ Frar 2002.

9. A tenur tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, gialadarba Martin Aquilina kien
¢ittadin Malti u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, huwa kellu d-dritt a tenur
tal-Att XXIII tal-1979 biex jibga’ jabita il-fond taht titolu ta’ kera, b’zieda fil-kera
skond ir-rata ta’ inflazzjoni, pero’ qatt aktar mid-doppju, u li kellha tizdied darba kull
hmistax-il sena.

10. Ir-rikorrenti qatt ma réevew kera ghal-fond taghhom, sakemm fil-1 ta’ Marzu
2011 bdew jircievu il-kera tal-fond in kwistjoni ta’ €264.65¢ kull sitt xhur, u cioe’
€529.30¢ fis-sena, u baga hekk sal-lum.



11. L-intimati Aquilina ged jhallsu 1-kera irrizorja ta’ €529.30¢ fis-sena ghall-
fond in kwistjoni u dan b’mod abbusiv u llegali stante illi I-Att XXIII tal-1979 li dahal
fis-sehh fil-21 ta” Gunju, 1979, tat protezzjoni mhux misthoqgqa lill-intimati Aquilina, li
I-antekawza minnu kienu ¢ittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni
minkejja I-ftehim raggunt bejn d-direttarju u l-enfitewta.

12. L-antekawza tar-rikorrenti minn pariri legali 1i kienu hadu biex jipprotegu I-
proprjeta’ taghhom minn rekwizizzjoni u/jew minn okkupazzjoni perpetwa ma
kellhomx triq ohra hlief li jikkon¢edu b’titolu ta’ enfitewsi temporanja 1-fond imsemmi
u dan stante illi gialadarba I-fond ma kienx dekontrollat u/jew dekontrollabbli kif ser
jirrizulta matul it-trattazzjoni tal-kawza, oltre li kien soggett ghar-rekwizizzjoni kien
soggett wkoll ghall-‘fair rent’ ossia d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
u tal-Ordinanza XVI tal-1944 li huma marbutin mal-kera li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’
Awwissu 1914.

13. Dan kien assolutament inaccettabbli ghall-ante kawza tar-rikorrenti u ghalhekk
I-unika mod biex jipprotegu l-proprjeta taghhom mir-rekwizizzjoni u mill-‘fair rent’
kien billi jikkonc¢edu 1-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja kif fil-fatt ghamlu.

14. L-antekawza tar-rikorrenti ma kellhom I’ebda ghazla ohra biex jgawdu
hwejjighom u jipprotegu l-istess kif fuq inghad, salv li jbieghu l-istess fond, haga li hija
ma riditx taghmel.

15. Ir-rikorrenti giet m¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghha minghajr ma giet
moghti kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond b’mod sfurzat u mhux skont il-
pattijiet kuntrattwali raggunti. Infatti, I-unika kumpens li gie offrut kien li tithallas iz-
zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet qatt teccedi d-doppju kif stabbilit fil-kuntratt
originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju ta’ I-istess fond, dak iz-zmien u iktar illum, kien
ferm izjed mill-kera annwali ta’ €529.30¢ liema kera bl-emendi tal-Att X tat- 2009 u
tal-Att XXVII tal-2018 huma xorta lezivi tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante
li ma jzommux il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin billi
jir¢ievu kera gusta fis-suq.

16. L-Att XXI1I tal-1979 ippriva lir-rikorrenti mill-proprjeta’ taghhom minkejja li
I-antekawza minnhom ha hsieb biex jassigura li dan ma jsirx oltre li l-istess ligi ged
tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta’ kif protetti mill-Kostituzzjoni
u mill-Konvenzjoni Ewropea stante li huma mhux qed jirc¢ievu 1-kumpens adegwat u
dan ged jikkawza sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini Aquilina.

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

18. Ir-rikorrenti ghandhom jir¢ievu sia danni pekunjarji kif ukoll non pekunjarji
f’fammonti sodisfacenti ghat-telf taghha kif gie deciz fil-kawza “Albert Cassar vs



MAVLTA deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30
ta’ Jannar 2018.

19. Kif gie deciz recentement mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 (Rikors nru. 22456/15) fil-kawza fl-ismijiet Franco
Buttigieg and Others vs Malta [|-imsemmija Qorti ikkonfermat illi I-insenjament
kollu li saret referenza ghalih supra jghodd wkoll ghal dawk il-kazijiet fejn il-
koncessjoni enfitewtika temporanja inghatat wara id-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-
1979, kif gara fil-kaz odjern, u l-istess Qorti sabet illi f’kaz simili ghal dak ta’ llum
wkoll tezisti vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea u dan ghar-ragunijiet imsemmija fl-istess sentenza u konsegwentement
kkundannat lill-Istat Malti jhallas €22,000 bhala danni pekunjarji, €4,500 bhala danni
non pekunjarji u €9,000 oltre kull taxxa pagabbli bhala spejjez legali lir-rikorrenti. i
ai termini tas-sentenza fug msemmija, I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem iddecidiet illi f’kaz fejn ma jistax jkun hemm restitutio in integrum, ossia li 1-
fond jigi moghti lura battal lir-rikorrenti, d-danni minnhom sofferti ghandhom jigu
kalkulati fug id-differenza bejn dak li tkun effettivament rciviet tul iz-zmien mit-
terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja sal-prezentata tar-rikors odjern u
dak 1i suppost r¢iviet skont ir-rata tas-suq fl-istess perijodu u ghandhom jigu kalkolati
mit-terminazzjoni tal-konc¢essjoni enfitewtika u 1-bidu gdid tal-kirja ai termini tal-Att
XXI11 tal-1979 ossia mit-23 ta’ Frar 2002 sal-prezentata tar-rikors odjern.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

I.  Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u |-
operazzjonijiet ta’ 1-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijict
vigenti qieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati Aquilina u
jirrenduha impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess effettiv tal-fond 3, Mrabat
Street, Sliema, proprjeta tal-istess rikorrenti.

I1. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi qed jigu vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti
ghat-tgawdija tal-proprjeta 3, Mrabat Street, Sliema bi vjolazzjoni ta’ 1-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u 1-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghti lir-
rikorrentiir-rimedji kollha li jidhrulha xierga fis-sitwazzjoni.

III. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-
kumpens u danni sofferti mir-rikorrent b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att XXII1
ta’ 1-1979 1i ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ 1-inkwilini, stante
illi ma jirriflettux is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini
ta’ 1-Konvenzjoni Ewropea u tal-Ligi.

IV. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti ai termini tal-ligi u ai termini tal-Ligi.

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni hekk
likwidati u ai termini tal-Ligi bl-imghax legali sad-data tal-effettiv pagament.



Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha ec¢epixxa illi :

1. In linea preliminari r-rikorrenti trid ggib prova tat-titolu taghha fuq il-
proprjeta’ in kwistjoni. F’dan ir-rigward jinghad ukoll illi r-rikorrent ma tistax tilmenta
dwar perjodi gabel ma hija kellha titolu fuq il-proprjeta’ in kwistjoni u dan stante f’dak
I-istadju certament li wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment;

2. Safejn it-talbiet tar-rikorrent jinvokaw l-artikolu 41 tal-Konvenzjoni, dawn
ma jiswewx ghaliex dan l-artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-
Ewropa u, f’kull kaz, dan l-artikolu li ged tinvoka r-rikorrent ma jaghmilx parti mill-
Ligi Maltija u jista’ jigi nvokat biss qudiem il-Qorti Ewropea,;

3. Ir-rikorrent ma tistax jitlob lil din I-Onorabbli Qorti tiddeciedi dwar allegat
ksur tad-drittijiet fundamentali taghha minghajr ma tichu in konsiderazzjoni r-regim
legali kollu fit-totalita’ tieghu skont il-ligi in vigore u li ghalhekk dak li minnu ged
tilmenta r-rikorrent jrid jigi ezaminat wkoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-2018;

4. Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-esponent
jopponi l-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti bhala infondati fil-fatt
u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li qeghdin jigu avvanzati minghajr
pregudizzju ghal xulxin;

5. L-esponent jecepixxi l-inapplikabilita’ tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan
peress illi dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’. Illi sabiex
wiehed ikun jista’ jitkellem fuq tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi Zvestita
minn kull dritt 1i ghandha fuq dik il-proprjeta’. Pero’ certament li fil-kaz odjern fejn |-
individwu jibga sid tal-propjeta; tali Zvestiment ma jsirx u dan peress illi bit-thaddim
tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent ma tilfitx ghal kollox id-
drittijiet kollha fuq il-fond in kwistjoni. ll-mizura msemmija fil-ligi li gqieghda tattakka
r-rikorrent, ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fil-kuntest tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni madakollu din ¢ertament ma twassalx
ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta’. Isegwi ghalhekk li I-ilment tar-rikorrent ma
jinkwadrax fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentement ghandu
Jigi michud;

6. Safejn I-ilment tar-rikorrent huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva li skont il-proviso ta’ dan 1-
Artikolu tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull jedd 1i jghaddi dawk il-Ligijiet 1i jidhirlu
xierga biex jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta’ skont I-interess generali. Illi hija
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni
wiesgha u ghandu margini ta’ apprezzament wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg
fl-interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-interess generali;



7. Tali diskrezzjoni tal-legislatur ma’ ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma dak 1i gie spjegat aktar il-fuq
f’din ir-risposta I-esponent jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika
I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

8. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm ebda ksur tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea wkoll peress illi dak li gara fil-kaz odjern huwa biss
li I-Istat irregola sitwazzjoni ta’ natura so¢jali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero’ li
baqghu impregudikati d-drittijiet tar-rikorrenti bhala sidien qua proprjetarji tal-fond in
kwistjoni;

9. Fir-rapport tal-Kummissjoni  fil-kaz Connie Zammit et vs Malta
(applikazzjoni numru 16756/9) tat-12 ta’ Jannar 1991 gie osservat illi “the Court has
found no violation of the Convention in cases where the State has adopted measures in
the field of housing regulations where a more far reaching interference with property
rights was involved. Thus in James and others (Eur. Court. H.R., James and Others
judgment of 21 February 1986, Series A no. 98) the leaseholders were accorded a
statutory right to acquire the property from the owners, while in Mellacher and others
Eur. Court. H.R., Mellacher and Others judgment of 19 December 1989, Series A no.
169) the legislation constituted an inducement to the leaseholder not to comply with the
terms of a previously validly contracted tenacy agreement”.

Fil-fehma tal-esponent ma hemm l-ebda dubju li mizuri so¢jali implimentati sabiex
jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bzonn ¢ertament jaqghu fil-kappa tal-interess
generali. Illi 1-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa mahsub biex
jipprotegi persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f’gheluq it-
terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi jew sub-enfitewzi u dan sabiex ma
Jispiccawx minghajr saqaf fuq rashom u dan taht kondizzjonijiet riveduti li jinkludu 1-
awment tal-ammont imhallas lis-sid li jizdied ukoll kull tliet snin skont 1-gholi tal-hajja.
Isegwi li dan l-artikolu ma jistax jigi klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux
fl-interess generali;

10. Stabbilit li l-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu
ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali bil-konsegwenza li ma hemm xejn li
jistona mal-Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi nostrana tiddisponi li fl-gheluq tal-enfitewzi
jew sub-enfitewzi l-okkupant li jkun ged juza’ 1-fond bhala r-residenza tieghu ghandu
jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera u b’ kondizzjonijiet riveduti. Ifisser b’hekk li safejn ir-
rikorrent qieghda titlob dikjarazzjoni gudizzjarja 1i 1-Ligi tikser il-Konvenzjoni
Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa;

11. Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrent lI-ammont tal-kera li gieghed jipperc¢epixxi mhijiex kera sproporzjonata tenut
ukoll kont tal-fatt li f’¢irkostanzi bhal dawn, fejn jezisti interess generali legittimu, ma
jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeta’ fis-suq hieles kif pretiz mir-
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rikorrent u dan wisq inqas meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat
ma valuri kurrenti;

12. II-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ Amato
Gauci v Malta rrikonoxxiet 1i “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 ”;

13. Ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-argument fil-kaz odjern jirrizulta li 1-
kera dovuta lir-rikorrenti hija inferjuri ghall-valur lokatizju fis-suq, dan it-tnagqis huwa
kontro-bilan¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri so¢jali u
mill-htiega soc¢jali ta’ dawk il-mizuri;

14, Fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex
tevalwa din il-Ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta’ b’mod
dejjaqg imma ghandha tevalwa u tapplika 1-Ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe’ mill-
aspett ta’ proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

15. Isegwi ghalhekk 1i meta wiehed jizen dan fl-assjem kollu, il-konkluzjoni
naturali hija li anke dina I-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’
propozjonalita’ ma huwiex gustifikat ghaliex ma hemm ebda ksur tal-ewwel artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u kwindi kull talba ghall-kumpens
prospettata mir-rikorrenti mhijiex misthoqqa;

16. Minkejja li f’kazijiet ohra kontra 1-Istat Malti fejn saret lanjanza ta’ ksur tad-
dispozizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
bbazata fuq it-thaddim tal-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Qorti
Ewropea setghet waslet ghall-konkluzjoni 1i kien hemm sproporzjonalita’ u tqassim
mhux xieraq tal-pizijiet u I-benefic¢ji, jigi rilevat li tali gurisprudenza hija limitata
ghall-fattispecie u ghac-cirkostanzi partikolari ta’ dawk il-kazijiet. Huwa rilevanti pero’
li l-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet prin¢ipju importanti: “The Court considers that
the legislation at issue in the present case pursued a legitimate social policy aim,
namely the social protection of tenants.”

17. Aktar minn hekk, wara li nghataw dawk id-de¢izjonijiet mill-Qorti Ewropea,
il-Legislatur emenda I-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta billi introduca I-Artikolu 12B
li permezz tieghu r-rikorrenti ghandhom il-possibilita’ li jitolbu revizzjoni fil-kera
marbuta mal-valur tal-propjeta’ kif wkoll il-possibilita’ li jiehdu lura 1-pussess tal-
propjeta’ taghhom,;

18. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent,
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fatt 11 ged jigi kontestat, 1-esponent jirrileva li fi¢c-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’
ksur hija suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent.

Rat ir-Risposta tal-intimati Martin Aquilina u Mary Aquilina li permezz taghha

eccepew illi :

1. In linea preliminari, r-rikorrenti trid tipprova t-titolu taghha fuq il-fond mertu ta'
dan il-kaz permezz tal-ahjar prova u skont il-ligi.

2. |l-fatti dikjarati fl-ewwel tmien paragrafi tar-rikors promotur mhumiex
kompletament korretti. Hekk, per ezempju, omm 1-esponenti Martin Aquilina kellha I-
uzufrutt tal-fond mertu ta' dawn il-proceduri. Dan jirrizulta sahansitra mill-kuntratt
esibit mir-rikorrenti stess mar-rikors promotur u mmarkat Dokument F.

3. Ma jezisti 1-ebda ksur tal-Artikolu | tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
u/jew ta' xi haga stante li kwalunkwe lokazzjoni odjerna tal-fond mertu ta' din il-
kawza ghandha 1-gheruq taghha fi ftehim liberu f'data meta 1-Kap. 158 kien gja in
vigore u ghalhekk l-uzufruttwarja u n-nudi proprjetarji tal-fond in kwistjoni kienu
pjenament konxji li dak li volontarjament ikkoncedew kien sejjer ikun regolat b'dak li
kien jiddispon il-Kap.158. Hadd ma geghelhom jiddisponu minn hwejjighom b'tali
mod li jkun regolat mill-Kap. 158. Ma kien hemm I-ebda ligi li tisfurzhom jaghmlu
dak li ghamlu.

4. Mhuwiex minnu li I-unika triq li s-sidien kellhom biex jevitaw ir-rekwizizzjoni tal-
fond mertu ta’ din il-kawza kien jikkonc¢eduh b'titolu ta' enfitewsi temporanja. I1-ligi
kienet taghtthom numru ta' possibbiltajiet li setghu uzaw sabiex jiddikontrollaw il-
fond de quo.

5. L-attrici ma tistax illum tintavola din il-kawza prin¢ipalment ghaliex matul is-
snin il-kera hawn Malta gholiet u gieghda thoss li I-kera prezenti hija baxxa. Pacta
sunt servonda. Dan huwa prin¢ipju illi qatt ma ghandu jigi mxellef. Difatti I-esponenti
dejjem osservaw skrupolozament I-obbligi taghhom u hekk jistennew I-attri¢i li
taghmel. Hawn si tratta ta' ftehim bejn Zewg partijiet li liberament kienu konxji ta' dak
li kienu geghdin jaghmlu.

6. Fil-kaz de quo mhux biss l-uzufruttwarja u n-nudi proprjetarji kienu konxji ta' dak
li kienu geghdin jaghmlu talli espressament riedu li r-relazzjoni taghhom mal-
esponenti tkun regolata bil-Kap. 158 kif kien dak iz-zmien. L-intenzjoni espressa
taghhom kienet illi l-esponenti Martin Aquilina u martu jibqghu jgawdu 1-fond de quo
ghal hajjithom bil-mod kif kien mahsub mill-Kap. 158 dakinhar. L-uzufruttwarja tal-
fond de quo kienet proprju omm l-esponenti Martin Aquilna, filwaqgt illi n-nudi
proprjetarji kienu membri tal-familja tal-istess Martin Aquilna. Huma dejjem riedu li
I-esponenti jibqghu jghixu fil-fond de quo b'kumpens baxx ghal hajjithom. Dan kif
sejjer jigi ppruvat wagqt it-trattazzjoni ta' din il-kawza.

7. Oltre dan, il-valur tal-proprjeta’ dejjem kien jawmenta ruhu u ma bediex joghla
biss wara I-ftehim bejn I-uzufrutwarja u n-nudi proprjetarji min-naha l-wahda u I-
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esponenti Martin Aquilina min-naha 1-ohra. Allura huma kienu jafu sewwa x'kienu
qeghdin jaghmlu meta sar il-ftehim.

8. Fi kwalunkwe kaz, u minghajr pregudizju ghall-premess, jigi rrilevat li 1-esponenti
geghdin jokkupaw il-fond in kwistjoni taht titolu validu ta' lokazzjoni skont il-ligijiet
vigenti ta' Malta meta hekk bdew jokkupuwh, dejjem kienu puntwali fil-hlas tal-kera
dovuta u dejjem osservaw l-obbligazzjonijiet I-ohra taghhom naxxenti mill-ftehim.

9. Fil-fatt ukoll, matul is-snin, I-esponenti dejjem hallsu kull Zieda fil-kera mposta
mil-ligi u din dejjem giet accettata minn min kienet tispetta.

10. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponenti, minkejja li jirrikonoxxu |-
interess guridiku taghhom fil-pro¢eduri odjerni, jikkontendu illi bhala ¢ittadini privati
ma jistghu qatt jitqiesu responsabbli ghal kwalsijasi allegata vjolazzjoni ta' drittijiet
fundamentali imwettga mill-Istat u fi kwalunkwe kaz l-esponenti ma lledew I-ebda
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Issir referenza hawnhekk ghall-kawza deciza fis-
6 ta' Frar 2015 mill-Onorabbli Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Sean Bradshaw et vs.
L-Avukat Generali et fejn intqal i ' ........ il-ligi jaghmilha 1-Istat, mhux i¢-¢ittadin li,
min-naha tieghu, ghandu dritt juzufruwixxi minnha fil-parametri taghha. Ghalhekk
fil-kaz ta' ligi leziva tad-drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-Istat u
mhux i¢-¢ittadin li ghandu jirrispondi.'

11. Konsegwentement ghalhekk I-esponenti ghandom jigu liberati mill-osservanza tal-
gudizzju.

12. Ghar-rigward ir-rimedji mitluba mir-rikorrenti, jekk din I-Onorabbli Qorti
joghgobha takkolji t-talbiet attrici, dan ghandu jkun fkumpens pekunjarju mhallas
mill-Istat u dan ghaliex kwalsijasi rimedju illi b'xi mod jippregudika jew jista'
jippregudika d-drittijiet akkwistati mill-esponenti kif tali drittijiet kienu jispettaw
lilhom u kienu fis-sehh meta huma hadu 1-pussess tal-fond mertu ta' dawn il-proc¢eduri
u li jistghu jwasslu ghall-tibdil fil-kundizzjonijiet tal-kirja, awment fil-kera jew
addirittura t- terminazzjoni tal-istess drittijiet, m'ghandux ikun wiched 1i jiwjola d-
drittijiet fundamentali tal-esponenti, inkluz dawk naxxenti:

(@ Mill-artikolu 36 (Protezzjoni minn trattament inuman), l-artikolu 37
(Protezzjoni minn privazzjoni ta' proprijeta’ bla kumpens) u l-artikolu 38
(Protezzjoni ghall-intimita’ tad-dar jew proprjeta’ ohra) tal-Kostituzzjoni ta'
Malta; u

(b) Mill-artikolu 3 (Protezzjoni minn trattament inuman) u l-artikolu 8 (Dritt ghar-
rispett tal-hajja privata tal-familja u tad-dar), kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll, tal-Konvenzjoni ghall-protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fundamentali.

13. Ghaldagstant I-esponenti jitolbu bir-rispett kollu illi din I-Onorabbli Qorti
joghgobha:

(1) Tiddikjara illi I-emendi ghall-Kap. 158 illi b'xi mod jippregudikaw jew jistghu
jippregudikaw id-drittijiet akkwistati mill-esponenti kif tali drittijiet kienu fis-sehh
meta huma hadu 1-pussess tal-fond mertu ta' dawn il-proc¢eduri u li jistghu jwasslu



ghal tibdil fil-kundizzjonijiet tal-kirja, awment fil-kera jew addirittura t-terminazzjoni
tal-istess drittijiet jivvjolaw id-drittijiet fundamentali tal-esponenti imsemmija fil-
paragrafu precedenti u

(2) taghti lill-esponenti r-rimedji kollha li jidhrulha xierga fis-sitwazzjoni. Dan kollu
din I-Onorabbli Qorti tista' taghmlu wkoll a tenur ta' dak kontemplat fl-artikolu 46 tal-
Kostituzzjoni u fl-artikolu 4 tal-Kap. 319. B'riserva li jigu pprezentati risposti ulterjuri
jekk ikun il-kaz.

Rat li b’verbal taghha tat-12 ta’ Lulju 2021, hatret lill-Perit Elena Borg Costanzi
sabiex tikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mit-22 ta’ Frar 2002

sad-data tal-prezentata tar-rikors b’interventi ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fit-22 ta’

Settembru 20212 u t-twegibiet ghad-domandi in eskussjoni.®

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijict tal-patijiet.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti wirtet il-fond 3, Mrabat Street, Sliema in kwantu 1/3 indiviz
minghand missierha li gie nieges fis-26 ta’ April 2010* u 2/3 indivizi minghand

zitha li giet niegsa fil-21 ta’ Frar 2019°.

L-ante-kawza tar-rikorrenti b’kuntratt tal-23 ta’ Frar 1981 fl-atti tan-Nutar

Anthony Gatt ikkon¢edew b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja lil mejta

1Fol 40

2 Fol 49

3 Fol 78A et seq

4 Permezz ta’ testment tat-12 ta’ Gunju 1975 fl-atti tan-Nutar George Bonello — Dok A a fol 8

5 Permezz ta’ testment tat-21 ta’ April 2008 fl-atti tan-Nutar Maria Christina Saydon — Dok C a fol 11



Carmelina Aquilina mart Francis Xavier Aquilina, ossia I-genituri tal-intimat
Martin Aquilina kif ukoll lil intimat innifsu versu sub¢ens annwu u temporanju
ta’ Lm200 fis-sena pagabbli bis-sitt xhur bil-quddiem.® Dan il-kuntratt gie rexiss
permezz ta’ kuntratt ta’ subcens annwu u temporanju ichor datat 25 ta’ Frar
1986 fl-atti tan-Nutar Anthony Gatt’ versu ¢-¢ens annwu u temporanju ta’

Lm2140 pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

Il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fit-24 ta’ Frar 2007.

Omm l-intimat Martin Aquilina kienet l-uzufruttwarja tal-fond in kwistjoni. L-
antekawza tar-rikorrenti gatt ma réivew kera tal-fond sakemm fl-1 ta’ Marzu
2011 bdew jirc¢ievu l-kera ta’ €529.30 fis-sena u baqga’ hekk sal-lum. L-intimati
Aquilina jghidu li l-kera kienu jhallsuha lil ommu stess peress li kienet I-
uzufruttwarja tal-fond in kwistjoni u meta giet niegsa fis-sena 2010, imbaghad
bdew ihallsu 1-kera lin-nudi propjetarji. Ghalhekk I-ebda lezjoni ma jista’ jkun
hemm gabel il-konsolidazzjoni tal-uzufrutt man-nuda proprjeta” fis-sena 2010.

II-fond in kwistjoni mhux dekontrollat.®

L-ewwel eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u l-ewwel ec¢c¢ezzjoni tal-intimati
Aquilina: - Prova ta’ Titolu fuq il-proprjeta’ u r-rikorrenti ma tistax
tilmenta dwar perjodi gabel ma hija saret sid:

6 Dok F a fol 15
7 Fol 100
8 Dok E afol 14
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Id-dokumenti esibiti mir-rikorrenti juru li tassew ghandha dritt ta’ proprjeta’ fuq
il-fond mertu ta’ din il-kawza. Huwa bizzejjed, ghall-finijiet tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, 11 wiehed juri li ghandu jedd fil-haga li tkun 1i 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 1i tkun.® Skont decizjoni ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali,
jghodd ukoll il-perjodu tal-ante-kawza tas-sid meta dan ikun akkwista |-

proprjeta’ b’ titolu ta’ wirt.

Imputet sibi:

L-intimati Aquilina permezz tat-tielet, ir-raba’, il-hames, s-Sitt, S-seba’
paragrafu taghhom jghidu li l-ante-kawza tar-rikorrenti kienu jafu bil-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta u l-konsegwenzi tieghu izda, minkejja dan kollu, xorta
wahda, u minn jeddha volontarjament ghazlet li 1-kirja tkun regolata b'dawn il-
provvedimenti tal-Kap. 158. Imma r-rikorrenti mhux qieghda tipprova twaqqa’
jew ma tonorax il-ftehim lokatizzju li kien hemm; anzi gieghda tilmenta mill-
interferenza statali 11 b’ligi sfurzat ir-rilokazzjoni kontinwa taghha
b’kundizzjoni tal-Kirja mposti fugha. L-intimati geghdin fil-fatt jidhru li geghdin
jirreferu ghal principju iehor — dak tal-imputet sibi. Qeghdin jec¢cepixxu li s-
sitwazzjoni li ged tilmenta dwarha r-rikorrent giet mahluga minnha stess peress
li kienet hi jew l-ante-kawza taghha li meta krew il-fond, rabtu lilhom infushom
ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghalhekk kienu jafu
ghal xhiex dehlin ghaliex meta kkuntrattaw 1-enfitewsi fil-1986, il-Kap 158 kien
diga fis-sehh.

11-Qorti Ewropea kellha I-opportunita” tiddeciedi li fejn sid il-kera jkun ta’ fond

b’kera fi zmien meta 1-ligijiet tal-kera kienu diga’ jaghtu protezzjoni lillinkwilin

9 Robert Galea v Avukat Generali - 07.02.2017 Prim’Awla sede Kostituzzjonali
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ghal dak li jirrigwarda zieda ta’ kera u tigdid tal-kirja, b’dagshekk ma jfissirx li
sid il-kera ma ghandux jedd jinvoka ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. Rilevanti hi s-sentenza Buttigieg and Others vs Malta
(Application no. 22456/15, 11/12/2018).

Ghalkemm huwa minnu li kien hemm element ta' konsapevolezza tal-ezistenza
tal-ligi, xorta setghu gew effettwati l-aspetti ta' rejalizzazzjoni ekonomika
talproprjeta’, u tgawdija pacifika tal-istess, b’riflessjonijiet ta’ natura
kostituzzjonali sa fejn jirrigwarda I-istitut tal-kera. Il-Qorti trid tindaga jekk
illigi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-tul biex jekwilibra
ddrittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien. Ghalhekk,
ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-ligi, dan 1-ekwilibru seta’ ezista, pero” trid
tezamina 1-effett tat-tibdiliet fis-suq 1i jgibu maghhom iz-zminijiet; u jekk matul
1zzmien kull ekwilibriju inizjali i seta’ kien hemm meta giet ippromulgata 1-
ligi, sfaxxax ghal kollox. Tant hu hekk, li I-Qorti Ewropea sabet ksur tal-ewwel
artiklu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni minghajr kwalifika anke meta
koncessjoni emfitewtika tkun saret fi zmien wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIII
ta’ 1-1979. Dan ifisser li l-artiklu 12 tal-Kap. 158, instab li jivvjola I-ewwel
artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, anke fejn il-koncessjoni
emfitewtika tkun saret wara lemendi tal-1979, irrispettivament jekk is-sid kienx
jew le hieles li jaghzel mod iehor.® Il-Qrati lokali wkoll jsegwu din il-

pozizzjoni.l!

It-tmien, id-disa’, 1-ghaxar u l-hdax-il paragrafu tal-intimati Aquilina -
mhux legalment responsabbli ghall-inkostituzzjonalita’ tal-ligi, qed
jokkupaw il-fond b’titolu validu u ghandhom jigu liberati mill-osservanza
tal-gudizzju:

10 Buttigieg and Others v. Malta, applikazzjoni numru 22456/15, 11 ta’ Dicembru 2018
11 3ra J&C Properties Limited vs Avukat Generali, Qorti Civili Sede Kostituzzjonali, 9 ta’ Lulju 2019; Joseph Grima v Avukat
Generali 21.10.2019 Prim’Awla (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali) per Onor. Imhallef Toni Abela
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Din il-Qorti tagbel ma’ dawn l-ec¢ezzjonijiet tal-inkwilin li, galadarba huma
agixxew skont il-ligi u qged jokkupaw I-fond Db’kirja protetta allura
m’ghandhomx legalment jirrispondu ghall-inkostituzzjonalita™ tal-ligi jew jehlu

spejjez tal-kawza.

It-hames ec¢éezzjoni tal-Avukat tal-Istat: m’hemmx deprivazzjoni ta’
proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx Kksur tal-Art. 37 tal-
Kostituzzjoni.

Permezz tal-e¢cezzjoni tieghu, 1-Avukat tal-Istat gieghed jallega li 1-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ma giex miksur peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’
tehid forzuz tal-proprjeta’. Tabilhaqq, bil-holgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma
ttiched 1-ebda dritt proprjetarju (in rem) mir-rikorrenti. Hemm gurisprudenza
f’dan is-sens: ara per ezempju Nazzareno Galea v Giuseppe Briffa,
30.11.2001 Qorti Kostituzzjonali, li rriteniet, wara analizi akkurata tat-test
talKostituzzjoni, li 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 l-istess Qorti dehrilha li tista’ tkun koperta fl-Art.1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenjoni dwar it-Drittijiet tal-Bniedem imma ma jidhirx lil hi
inkwadrata 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 Proviné¢jal Alfred Calleja
noe 11.11.2011 il-Qorti Kostituzzjonali rrigettat din |-interpretazzjoni dejga
ghar-raguni li t-tehid ghal dejjem tal-utile dominju kien tnehhija ta’ parti
sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta’. Wara s-sentenza ta’ Josephine Bugeja, I-Art.
37 beda jinghata interpretazzjoni wieghsa anke f’kazijiet fejn iddahhlet kera (u
allura dritt personali, u mhux proprjetarju) gheluq i¢-Cens temporanju. F’Mary
Anne Busuttil v Tabib John Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali galet
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li skont Art. 37 ma jista’ jitnehha “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta’ ta’
kull xorta 1i jkun”; filwaqt li 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.

Ghalhekk din 1-e¢¢ezzjoni sejra tigi michuda.

Is-sbatax-il ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat: disponibilita® ta’ rimedju

alternattiv:

L-Avukat tal-Istat permezz tal-eccezzjonijiet tieghu, jissottometti li r-rikorrenti
ghandha rimedju disponibbli taht il-ligi ordinarja (Art. 12B tal-Kap 518) li
jiffakoltizza li I-kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq
tad-dar t’abitazzjoni. Dawn 1-Artikli gew mizjudin permezz tal-Att XXVII tal-
2018 u permezz tal-Att XXIV tal-2021. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn 1-
artikli jippruvaw joholqu bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm
imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. Il-konvenut jec¢cepixxi
li r-rikorrenti ma tistax aktar tilmenta mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod
proporzjonat. Dan ghaliex hija tista’ titlob lill-Bord li jirregola I-Kera, li I-kera
tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles
tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi

mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera.
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F’dan ir-rigward, il-Qorti tqis 1i jkun ta’ siwi li taghmel riferiment ghal dak li
gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet Grech et v. It-Tabib Prin¢ipali tal-Gvern
(Sahha Pubblika) et'?, fejn gew stabbiliti s-segwenti prin¢ipji:

“Illi kif inghad ghadd ta’ drabi, |-ezistenza ta’ rimedju iehor lill-parti li
tressaq azzjoni ta’ allegat ksur ta’ jedd fondamentali taht il-Kostituzzjoni
jew taht il-Konvenzjoni ghandha tirrizulta lill-Qorti bhala stat ta’ fatt
attwali u oggettiv, u d-diskrezzjoni li tista’ twettaq il-Qorti biex ma
tezercitax is-setghat taghha ‘jekk tqis i jkun desiderabbli 1i hekk taghmel’
minhabba l-ezistenza ta’ rimedju iehor hija dec¢izjoni fuq tali stat ta’ fatt.
Kemm hu hekk, huwa biss meta jew jekk jirrizulta lill-Qorti bhala fatt li
(kien) jezisti rimedju iehor effettiv lir-rikorrent li I-Qorti tista’ tiddelibera
jekk ghandhiex twarrab milli tezercita s-setghat taghha li tisma’ 1-ilment
imressaq quddiemha.18 F’kaz 1i ma jirrizultax li kien hemm rimedju
ichor xieraq, il-Qorti trid tichu konjizzjoni tal-ilment, u f’kaz li kien
hemm rimedju ichor, il-Qorti xorta wahda jibqghalha s-setgha li
tiddeciedi li ma ¢cedix l-ezercizzju tassetgha taghha.”

“I1li ma jrid bl-ebda mod jintesa li d-diskrezzjoni li I-Qorti ghandha f’dan
ir-rigward trid titwettaq b’mod korrett u mmirata lejn I-iskop li |-
legislatur ried li jilhaq biha: jigifieri, 11 filwaqt li ma jithallewx 1i jsiru
kawzi kostituzzjonali bla bzonn, minnaha I-ohra ma jigrix li, minhabba
thaddim ‘liberali’ tad-diskrezzjoni, persuna tinzamm milli tmexxi I
quddiem azzjoni bhal din meta jkun jidher li 1-kaz huwa wiched serju i
jimplika t-telf jew tnaqqir ta’ jedd fondamentali ghal dik il-persuna
(enfasi tal-Qorti). Kif inghad b’ghaqal f’dan ir-rigward, din id-
diskrezzjoni ghandha dejjem tigi wzata fl-ahjar interess tal-
amministrazzjoni talgustizzja biex, min-naha I-wahda, il-Qrati ta’ indoli
kostituzzjonali ma jsibux ma’ wicchom kawzi li messhom jew setghu
tressqu quddiem Qrati ohrajn kompetenti jew li dwarhom messhom jew
setghu jfittxu rimed;ji ohrajn effettivi, u biex, min-naha I-ohra, persuna ma
tigix im¢ahhda mirrimedji li ghandha jedd tfittex taht il-Kostituzzjoni jew
taht il-Kap. 319 tal-Ligijiet ta> Malta'® lil min genwinament ifittex
rimedju kostituzzjonali.”**

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’

rilokazzjoni lill-intimati, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghha,

2p A (JRM)15.04.2014
13 Kost. 27.2.2003 fil-kawza fl-ismijiet John Sammut v Awtorita tal-lppjanar et
14 Kost. 31.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Mediterranean Film Studios Limited v Korporazzjoni ghall-Izvilupp ta’ Malta et.
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kif protetti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien ghalhekk li hija istitwixxiet
il-proceduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-intimat kien li dawn l-ilmenti
setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera, dan mhuwiex Kkorrett,
partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu funzjonijiet u poteri specifici fir-
rigward tal-ordnijiet 1i jista’ jaghti, spe¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba
ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-
rikorrenti qeghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti gabel il-promulgazzjoni tal-Att
XXVII tal-2018 u I-Att XXI1V tal-2021, il-kera li hija setghet titlob minghand I-
intimati gatt ma setghet tkun wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq
hieles, u lanqgas ma setghet titlob li dan il-fond jintradd lura lilha ghajr f"dawk
Is-sitwazzjonijiet specifici kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre
f’decizjoni fl-ismijiet Ian Peter Ellis et v Avukat Generali et'®, il-Qorti kienet
osservat li 1-Bord tal-Kera hu marbut li jiffissa I-kera skont il-ligi, liema kera
hija baxxa meta komparata mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri Kienet

remota.

Ir-rata ta’ kera kummerc¢jali ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% tal-valur kummer¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera
li s-sid huwa intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba 1-
kunsiderazzjoni so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata
hija wahda gusta u ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan I-Att id-
disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt

fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.

Dawn l-e¢¢ezzjonijiet ghalhekk huma bla bazi sal-promolgazzjoni tal-Att XXIV
tal-2021.

15p A, (Kost.), 27.03.2015.
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L-e¢¢ezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura socjali:

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-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 gafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan socjali u 1-htiega li jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li I-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux I-istess

Izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

Dak li gieghda tintalab tistharreg il-Qorti f’din il-kawza huwa jekk 1-operat tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Ligijiet tal-kera, humiex
lezivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti, bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
sabiex jekk jinstab li dan huwa I-kaz, ikun hemm lok fejn il-Qorti takkordalha

rimedju.

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
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possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-

kundizzjonijiet provduti bil-ligi u Dbil-prin¢ipji  generali tal-ligi

internazzjonali.”
Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal lI-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u ecéessiv,® billi
tezamina l-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u |-
entita’ tal-indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali
fis-suq tal-kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li
jassiguraw li l-operazzjoni tas-sistema u Il-impatt taghha fuq id-drittijiet
proprjetarji la tkun arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew
legislattiva, sew amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur

ewlieni li jittieched in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.!’

ll-lanjanza principali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed tir¢ievi
minghand l-inkwilini tammonta ghal €529.30 fis-sena, liema ammont jista’
jitgies 1i hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra l-ammont ta’ kera li I-attur
potenzjalment jistghu jir¢ievu li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq hieles

tal-proprjeta.

Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu pacifikament
stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq hieles,
imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-
Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-

isfruttament  tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi I-

16 James & Others, Amato Gauci
7 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, 8151; Attard & Zammit Cassar v
Malta, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
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akkomodazzjoni socjali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

Minn din il-gaghda, I-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq I-atturi
piz sproporzjonat u ecc¢essiv ghal hafna snin, u li I-Istat naqas milli jibbilancja 1-

interess generali mal-interess tieghu.

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €580,000. Il-kumpens moghti ged jigi kkalkolat mis-sena 2010 sas-27
ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att XXIV.2021. Il-valur lokatizju tal-fond
mis-sena 2010 sa 2021 tela’ minn €6,500 fis-sena 2010 ghal €9,900 fis-sena
2021.

Huwa stabbilit li r-rimedju li 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 l-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 1i gieghda tircievi r-rikorrenti mad-dhul 1i jista’ jinkiseb fis-suq hieles,
id-danni materjali li l-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet. Minn kif wiehed
jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha li trid titqies f’kull kaz ghalih u
jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz.'® Minn din il-qaghda,

18 Ara fost |-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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[-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u
eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja l-interess generali

mal-interess taghhom.

Fid-dec¢izjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
Kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti® fejn naqqgset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqqis iehor minhabba
li I-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha c¢ara li [-fatt wahdu [i 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 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’
Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu jhallas danni morali kif ukoll danni
pekunjarji. 11-Qorti qgieghda tistabbilixxi 1i I-intimat Avukat tal-Istat ghandu
jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal €50,000 u €1,000

danni morali.

Decide.

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

19 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM
20 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga” l-ewwel talba u tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti
suesposti u l-operazzjonijiet ta’ 1-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2)
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-
intimati Aquilina u rrendew impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess
effettiv tal-fond 3, Mrabat Street, Sliema, proprjeta tal-istess rikorrenti mis-sena
2010 sas-sena 2021.

(3) Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta 3, Mrabat Street, Sliema bi vjolazzjoni ta’
I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u dan mis-sena 2010 sas-sena 2021.

(4) Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrent b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Att XXIII ta’ 1-1979 1i ma kreawx bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-suq u langas
il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini ta’ 1-Konvenzjoni
Ewropea u tal-Ligi.

(5) Tilga’ r-raba’ u 1-hames talba u tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €50,000
danni pekunjarji u €1,000 danni mhux pekunjarji u tikkundanna lill-Avukat tal-

Istat ihallas I-ammont hekk likwidat bl-imghaxijiet legali tat-8% fis-sena mid-
data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez a kariku tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

GRAZIO MERCIECA
IMHALLEF
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