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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-16 ta’ Dicembru, 2022

Rikors Kostituzzjonali Numru 502/2021 LM

Francesca k/a Frances Fenech (K.I. nru. 400639(M))
vs.

Avukat tal-Istat
Norman Hamilton (K.l. nru. 0281741(M)) Josette Hamilton

(K.l. nru. 710355(M)) ghan-nom u in rapprezentanza ta’
Hamilton Travel Company Limited (C 13680)

II-Qorti,
1. Rat ir-Rikors imressaq fl-4 ta’ Awwissu, 2021, mir-rikorrenti Francesca
k/a Frances Fenech (K.l. nru. 400639(M)) [minn issa ’| quddiem ‘ir-rikorrenti’],

fejn issottomettiet dan li gej:

“Tesponi bir-rispett:

Illi r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 4, Saint Publius Street, Floriana, Malta,
li hija akkwistat b’kuntratt tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’ Mejju elf disa’ mija

i
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wiehed u disghin (1991) fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon, li kopja tieghu
ged tigi hawn anness u mmarkata bhala “Dokument A”.

i Ili bi skrittura tal-04 ta’ Gunju 1992, Frances Fenech kriet lil Hamilton Travel
Company Limited (C 13680) I-fond ‘4, Saint Publius Street, Floriana’ bil-kera ta’
sitt mija u hamsin lira Maltin (Lm 650) fis-sena, pagabbli kull tlett xhur, b’effett
mill-ewwel (1) ta’ Awwissu tas-sena 1992, skont skrittura hawn annessa u
mmarkata bhala “Dokument B”;

iii Wi fl-iskrittura tal-04 ta’ Gunju 1992, ma hemm l-ebda data ta’ tmiem ta’ dan
il-ftehim ta’ lokazzjoni.

iv lli r-rikorrenti b’hekk kienet u ghadha obbligata illi ggedded I-kirja
indefinittvament bl-istess kera u kundizzjonijiet minhabba d-disposizzjonijiet
infami tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta kif emendati bl-Att X tal-2009.

v Illi I-Artikolu 3 tal-Kap. 69 tal-Ligiiet ta’ Malta jiddisponi illi “sid il-kera ta’ xi fond
ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri ... jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli
I-kera jew li jaghmel kundizzjonijiet godda tat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess
tal-Bord” u I-Artikolu 4 tal-istess Kap. 69 jghid li I-Bord li Jirregola I-Kera jista’
jawmenta I-kera biss sa massimu li ma jeccedix I-40% ta’ kemm setghet kienet
il-kera gusta tal-fond fl-4 ta’ Awwissu 1914. Skont |-Artikolu 2 ta’ din I-istess
Ligi, il-fond in kwistjoni jaga’ taht it-tifsira li I-ligi taghti lill-kelma “hanut” u
ghalhekk skont I-Artikolu 9(b) tal-Kap. 69 langas ma setghet issir talba ghar-
ripreza tal-fond mir-rikorrenti, u dan sakemm dahlu I-emendi tal-Att X tal-2009
li xorta huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem peress li huma tenwi.

vi i r-rikorrenti kienet fimpossibilita li tiehu lura hwejjigha minhabba d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Att X tal-2009, li jilledu d-
drittijiet kostituzzjonali taghha stante li mhix ged tircievi kumpens gust u xieraq
ghal hwejjigha u talli ma nzammx bilanc f'dawn il-ligijiet bejn id-drittijiet tas-sid
u dawk tal-inkwilin u sub-inkwilin.

vii  llli dawn iz-Zidiet huma xorta mhux skont is-suq u r-rikorrenti kienet f'posizzjoni
impossibbli, hlief li forzatament taccetta dawn iz-Zidiet fil-kera, ghax inkella I-
posizzjoni finanzjarja taghha kienet tibqa’ ferm aghar minn dak li hija ged
tircievi, u dan b’konsegwenza tal-ligijiet tal-kera, ossia I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-Att X tal-20089.

viii — llli dan il-fond ilu mikri lis-soéjeta intimata ghal dawn |-ahhar 29 sena u kellu
originarjament kera ta’ Lm650 fis-sena kif pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem
kif diga inghad, u llum ghandu kera ta’ €2,137.31¢ fis-sena, kif jirrizulta mill-
ahhar cedola ta’ depozitu li ged tigi hawn annessa u mmarkata bhala
“Dokument C”.
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ix Illi minkejja dan, a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, s-socjeta intimata
tippretendi li tibqa’ fil-lokazzjoni leZziva d-drittijiet kostituzzjonali tas-sid.

X i I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm aktar minn dak stabbilit bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, u ta’ kull
skrittura i talvolta hija ffirmat ghal zieda ta’ ftit kera awment mhux
paragonabbli mas-suq, u dan minhabba r-restrizzjonijiet li hija kienet tinsab
fihom minhabba d-disposizzjonijiet tal-Ligi.

Xi Illi I-awmenti fil-kera li huma intitolati ghalih ir-rikorrenti skont I-Kap. 69 u I-Att
X tal-2009 huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati mal-valur lokatizju tal-
fond fis-suq liberu u I-potenzjal tieghu u ghalhekk tali disposizzjonijiet ma
joholqu Il-ebda bilanc bejn I-interess generali u Il-interess tal-mittenti, anzi
jkomplu jikkalpestaw id-drittijiet fundamentali tas-sidien.

xii i I-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilanc¢ ta’
proprozjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li I-valur
lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk jilledu I-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u I-Artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni.

xiii i r-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma setghux jzidu |-kera b’mod ekwu u
gust skont il-valur tas-suq ta’ llum stante illi dak Ii effettivament huma jistghu
jir¢ievu huwa dak kif limitat bil-Kap. 69 u I-Att X tal-2009, meta I-valur lokatizju
tal-fond huwa mijiet ta’ eluf ta’ ewro fis-sena.

xiv  llli ghaldagstant hi ged tipprocedi b’din il-kawZa kostituzzjonali sabiex tikseb ir-
rimedji kollha li hi intitolata ghalihom, inkluz I-izgumbrament tal-inkwilini mill-
fond de quo.

xv i dan kollu diga gie determinat fil-kawzi ‘Amato Gauci vs Malta’, deciza mill-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru
2009; ‘Lindheim and others vs Norway’ deciza fit-12 ta’ Gunju 2012; u ‘Zammit
and Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju 2015.

xvi i gialadarba I-mittenti qed isofru minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-
interessi generali tal-komunita u [-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz inter alia f'‘Beyeler vs Italy’ (Rikors nru.
33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-principju ta’ proporzjonalita, kif gie
deciz inter alia f’Almeida Ferreira et vs Portugal’ tal-21 ta’ Dicembru 2010,
ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet fundamentali tas-sidien ged jigu lezi bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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xvii llli r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sidien
ghall-uzu tal-proprjeta taghhom stante illi I-kirja sfurzata lill-intimat inkwilini u
r-restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw I-istess kirja jikkostitwixxi
kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide ‘Hutten-Czapska vs Poland’
nru. 35014/97, §§160-161, ECHR 2006-VI!l, ‘Bitto and Others vs Slovakia’, nru.
30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u ‘R&L, s.r.o. and Others’ §108) u dan ukoll
jincidi fuq id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

xviii i I-valur lokatizju tal-fond de quo in kwistjoni huwa ferm oghla minn dak li I-
ligi mponiet li r-rikorrenti ghandhom jircievu b’tali mod illi bid-disposizzjonijiet
tal-Artikolu 1 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 u
l-emendi tal-Att XXVII tal-2018 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti taht
I-Artikolu 1 u 14 tal-Protokoll Nru. 1 u |-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u
ghalhekk il-Ligi fuqg imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u
ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem fil-kawzi surreferiti.

xix i inoltre f’kaz simili ghal dak odjern deciz mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-13
ta’ Lulju 2018, Rikors numru 22/2013/1AE fl-ismijiet ‘Evelyn Montebello et vs
L-Avukat Generali u s-Soéjeta Filarmonika Maria Mater Gratiae’ il-Qorti
ddecidiet illi filwagt li kumpens ta’ €10,000 bhala danni morali kien wiehed
xieraq u bizzejjed, ma’ dan kellhom jizdiedu €200,000 bhala kumpens ghad-
danni pekunjarji. F’sentenza ohra simili moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) nhar it-8 ta’ Frar 2019, rikors numru 15/2013 JA fl-ismijiet
‘Anna Galea et vs L-Avukat Generali u St Julians Band Club’, il-Qorti
ikkundannat lill-Avukat Generali jhallas lill-atturi s-somma ta’ €300,000, in
kwantu ghal €15,000 in linea ta’ danni morali u in kwantu ghal €285,000 in linea
ta’ danni pekunjari, bl-imghax ta’ 8% mid-data tas-sentenza u bl-ispejjez kollha
(inkluz tal-periti nominati mill-Qorti).

xx i ssir referenza ghas-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali, Appell Nru.
47/2017/1 fl-ismijiet ‘Louis Apap Bologna vs Avukat Generali et’ fejn |-
imsemmija Qorti iddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa bla effett fir-
relazzjoni bejn r-rikorrent Apap Bologna bhala sid il-kera u I-intimati Flores
bhala inkwilini, u ghalhekk I-intimati Flores ma jistghux jibgghu jingdew b’dawk
id-disposizzjonijiet tal-ligi bhala bazi legali ghal okkupazzjoni taghhom kontra
r-rikorrent Apap Bologna.

xxi i finalment ssir referenza ghas-sentenza Rikors Kostituzzjonali nru.
107.2018MCH fl-ismijiet “John Pace et vs Avukat tal-Istat et” deciza mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar is-17 ta’ Gunju 2020 per
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XXii

XXiii

XXiv

S.T.0. Prim’Imhallef Mark Chetcuti, fejn il-Qorti llikwidat kumpens ta’ €510,000
u ghas-sentenza “Lilian Martinelli et vs Avukat Generali et” Rikors Nru.
75/2019, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar il-25 ta’ Gunju 2020 u
kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta’ Novembru 2020, fejn il-Qorti
llikwidat kumpens ta’ €256,000 u ddikjarat illi r-rikorrenti ma humiex obbigati
jgeddu I-kirja tal-fond bin-numru 10/11, Victory Square, Naxxar, lill-klabb
intimat billi huma ntitolati jiehdu lura I-pussess shih tal-istess fond u illi n-
Naxxar Lions Footbal Club ma jistax jibqa’ jistrieh fuq id-disposizzjonijiet specjali
tal-ligijiet tal-kera biex jibqa’ jokkupa I-fond bin-numru 10/11, Victory Square,
Naxxar.

Ili fic-Cirkostanzi r-rikorrenti ghanda tircievi sia danni pekunjarji kif wkoll danni
morali bl-interessi kontra I-intimati jew min minnhom u l-iZgumbrament mill-
fond de quo kawza tal-lezjoni li ged jsofru u ilhom jsofru ghal ghexieren ta’ snin
minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma tikkreax bilanc¢ bejn id-
drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sidien.

Illi d-danni li ghandha tithallas is-sidt rikorrenti mill-intimat Avukat tal-Istat
huwa mill-04 ta’ Gunju 1992 sal-prezentata tar-rikors odjern.

Illi inoltre u bla pregudizzju ghas-suespost, il-ftehim lokatizju huwa invalidu
stante huwa bla terminu u ghaldagstant I-uzu lokatizju tal-post mis-socjeta
intimata huwa illegali.

Ghaldagstant ir-rikorrenti titlob bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti, prevja kwalsiasi

dikjarazzjoni necéessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi jghidu I-intimati

ghaliex m’ghandhiex:

l.

1.

1.

Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-Att
dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti tal-fond ‘4,
Saint Publius Street, Floriana, a favur tas-socjeta intimata Hamilton Travel
Company Limited (C 13680) u I-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, tal-Att X tal-2009 u ligijiet ohra vigenti jilledu d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma nulli u / jew inapplikabbli inkonfront
tar-rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta de quo.

Konsegwentement taghti dawk I-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u taghti dawk
id-direttivi li tqis xierqa sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skont il-Konvenzjoni ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, inter

Qrati tal-Gustizzja

Pagna 5 minn 27



Rikors Kostituzzjonali Nru 502/2021 LM

alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti ma humiex obbligati jgeddu I-
kirja tal-fond 4, Saint Publius Street, Floriana, lis-socjeta intimata Hamilton
Travel Company Limited (C 13680) u tiddikjara ghalhekk illi r-rikorrenti hi
intitolat tirriprendi I-pussess shih tal-istess fondi.

’

IV. Konsegwentement tordna l-izgumbrament fi zmien qasir u perentorju ta
Hamilton Travel Company Limited (C 13680) mill-fond 4, Saint Publius Street,
Floriana, oltre rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa sabiex
tassigura illi r-rikorrenti jigu rrintegrati fil-pussess shih u godiment reali ta’

hwejjighom.

V. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kawza
tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia ma giex kkreat bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante li I-lokazzjoni sfurzata a tenur
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, fost infrazzjonijiet ohra,
ma tirriflettix is-suq u lanqgas il-valur liberu lokatizju tal-proprjeta in
kwistjoni.

VI. Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif sofferti
mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi.

VIl. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti I-istess
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai termini tal-
ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tal-kawza odjerna sad-data
tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni”.

2. Rat ir-risposta tas-socjeta intimata Hamilton Travel Company Limited (C
13680) [minn issa ‘'l quddiem ‘is-so¢jeta intimata’] ipprezentata fid-9 ta’

Settembru, 2021, fejn gie eccepiet is-segwenti:

“Twiegeb umilment;

1. i I-pretensjoni tar-Rikorrenti tikkoncerna mizura li fi Zzmienha kienet wahda
legali u li I-ghan wara l-istess mizura kien wiehed legittimu fil-kuntest tieghu u fl-
interess generali;

2. llli, preliminarjament, dina I-Onorabbli Qorti ghandha a tenur tal-Art. 46(2) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta tiddeklina milli tesercita |-poteri taghha u tisma’ din il-
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kawza stante li bl-entrata in vigore tal-Att Numru XXIV tas-sena 2021, certament
li r-Rikorrenti ghandha rimedju effikaci sabiex tgholli I-kera jekk hu I-kaz u jekk
ghandha ragun li I-principju tal-proporzjonalita mhux qed jigi applikat. Minflok
ir-Rikorrenti Fenech marret sabiex tirrikorri ghal rimedju straordinarju.
Ghaldagstant dina I-Onorabbli Qorti ghandha tieqaf hawnhekk;

3. i t-talbiet tar-Rikorrenti f’din I-istanza ghandhom jigu michuda u dana a spejjez
interament tar-Rikorrenti u dana stante li |-pretensjoni taghha hija wahda
infondata fil-fatt u fid-dritt;

4. |lli per konsegwenza qed jigi rispettat it-test tal-bilanc u tal-proporzjonalita meta
wiehed iqabbel I-ammont ta’ kera mhallas mill-Intimata ossia I-Inkwilina lill-istess
Rikorrenti u I-valur lokatizju fuq is-suq li I-fond ghandu I-potenzjalita li jgib u
konsegwentement m’hemmx lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

5. llli I-Esponenti taghmel riferenza ghall-fatt li huwa accettat fil-gurisprudenza
nostrana u dik tal-Qorti Ewropea li sabiex jista’ jinghad li I-Istat osserva I-kwezZiti
li johorgu minn dan [-artikolu Konvenzjonali, relattiv ghall-kontroll ta’ uzu tal-
proprjeta mhux biss irid jigi ppruvat li I-Istat agixxa b’mod legali u fl-interess
generali, izda ghandu wkoll jurili waqgt dan I-ezercizzju ta’ kontroll fuq il-proprjeta
ta’ haddiehor, I-Istat izomm bilan¢ qgust bejn il-htigijiet tas-socjeta u r-rispett
dovut lejn id-dritt tal-proprjeta tal-individwu.

Illi kif gie osservat mill-Qorti Ewropea, I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni ma joffrix u lanqas jiggarantixxi kumpens shih ghall-generalita tal-
kazijiet kollha. Dan ghaliex meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda
fl-interess generali bhal f'dan il-kaz, il-kumpens gust jista’ jigbed lejh ammont li
jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq (ara James and Others v. The United
Kingdom deciza fil-21 ta’ Frar 1986 u The Holy Monasteries v. Greece deciza fid-
9 ta’ Dicembru 1994). Sewwasew, sabiex wiehed ikun jista’ jitkellem fuq bilanc
gust bejn Il-interess generali u l-interess tal-individwu, wiehed ghandu jifhem u
japprezza li mizura ta’ din ix-xorta, mehuda fl-interess pubbliku ghandha tattira
kumpens li ghandu jkun ferm inqas mill-valur shih fis-suq.

6. lijsegwi ghalhekk li I-kumpens moghti seta’ jkun ferm inqas mill-ammont shih li
I-proprjeta ggib fuq is-suq. Ghalhekk wiehed meta jikkonsidra li I-principju tal-
proporzjonalita gie lez, wiehed ma jistax jillimita ruhhu ghall-valur lokatizju fug
is-suq izda ghandu jara jekk bl-attenwanti u cioé bil-fatt li I-mizura kienet in
konformita mal-kweziti tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni li
tippermettili I-kumpens f'dan ir-rigward il-kera setghat tkun ferm inqas mill-valur
lokatizju fuq is-suq jekk b’dak it-tnaqqis inzammitx il-proporzjonalita.

(a) i ma jirrizultax li r-Rikorrenti qatt talbu Zieda fil-kera quddiem il-Bord li
jirregola I-Kera skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69.
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(b) 1lli bl-emendi introdotti permezz tal-Att X tal-2009, dawn l-emendi pogggew
l-ispejjez u I-obbligu ta’ manutenzjoni straordinarja (bhal dawk ordinarji) fug
spallejn I-Inkwilini u ¢ioé I-Esponenti.

(c) llli I-imsemmija emendi provdew ghar-ripristinazzjoni lura tal-fond u dan
stante li sar difficli li I-kirja tintiret u dana jista’ biss isehh taht kondizzjonijiet
stretti.

(d) Illi zdiedet ukoll il-kompetenza tal-Bord Li jirregola I-kera u ghalhekk sar
aktar accessibbli ghas-sid sabiex iressaq talbiet sabiex ma jkunx hemm tigdid
tal-kirja. Ghalhekk m’hemm I-ebda rilokazzjoni awtomatika u indefinita tal-
kirja hekk kif qed jigi allegat mir-Rikorrenti;

7. llli ma jistax jinghad illi r-Rikorrenti bhala sid tal-imsemmi fond giet mgeghlha
jidhlu fil-kuntratt prezenti — vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et,
deciz nhar it-13 ta’ April 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali. L-antekawZa ta’ dawn I-

intimati dahlu f’'dan il-kuntratt minn rajhom u stabbilixxew I-ammont li riedu
huma u minn jeddhom assoggettaw ruhhom ghad-disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta” Malta. Ghalhekk f'dan il-kuntest ma jista’ qatt jirrizulta li hemm tehid
forzuz izda kienu s-sidien stess li taw il-fond mertu ta’ din il-kawza b’kirja u ma
kien hemm I-ebda ordni mill-esponent jew mill-Istat sabiex jidhlu f’din il-kirja;

Illi ghalhekk galadarba dik kienet il-ligi li tirregola I-kirijiet ta’ bini dak iz-zmien u
l-awturi tar-Rikorrenti xorta wahda ghazlu li jidhlu ghal dak it-tip ta’ relazzjoni
kuntrattwali, ma jistghux jilmentaw u jipprovaw jergghu lura minn dik id-
decizjoni li I-awturi taghhom kienu hadu fil-passat. Bl-imgiba tieghu, I-antekawza
tal-appellati kien accetta I-konsegwenzi u I-effetti mnissla mill-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u ladarba dan gie accettat minn jeddu, mhux gust li jigu issa, wara tant
snin, ulied min ha d-decizjoni originali jilmentaw kostituzzjonalment u
konvenzjonalment mill-ghazla hielsa li kien ha missierhom dak iz-zmien, dan
mhux biss ghaliex volenti non fit injuria imma anke ghaliex bhala werrieta ta’
missierhom ir-rikorrenti ghandhom joqghodu ghad-decizjonijiet mehuda minnu

tul hajtu;

i kwistjoni li tqarreb hafna ghal din ta’ llum, fejn ukoll kienet ged tigi mistharrga
I-kirja protetta taht il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kienet tqajmet fil-kawza
Emanuel Said Limited vs Carmel Zammit et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-5

ta’ Lulju 2011. Fis-sentenza taghha, il-Qorti Kostituzzjonali ghallmet dan li gej:

“Fil-kaz in ezami meta |-partijiet dahlu fi ftehim ta’ lokazzjoni I-ligi tal-kera kienet
ilha in vigore snin. ll-partijiet ghamlu dak il-ftehim volontarjament u konsapevoli
b’liema regim legali kienu se jigu regolati bih. La darba I-partijiet kienu liberi li
jiftehemu kif iridu aé¢éettaw dawk il-kondizzjonijiet u r-regim li kien jirregola r-
relazzjonijiet taghhom, ma jistghux issa jilmentaw li d-drittijiet fundamentali
taghhom gew vjolati. L-appellati setghu kieku riedu ma ntrabtux b’dak ir-regim u
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ghazlu minflok regim legali iehor li kien disponibbili li kien jippermettilhom
jghollu I-kera u jiehdu lura I-fond. Inoltre meta sar il-ftehim il-kera miftiehem fil-
perijodu in kwistjoni ma kienx wiehed baxx. L-appellati ac¢ettaw dak l-ammont
ta’ kera u ma ghamlux provizjoni ghal awment ta’ kera wara kull tant zmien.”

Illi I-istess Qorti Kostituzzjonali sahget li: “Fil-kaz li ghandha quddiemha din il-
Qorti l-appellati dahlu ghal dak I-istat ta’ fatt u ta’ ligi volontarjament meta krew
il-fond u kienu jaf bil-konsegwenzi legali sa mill-bidunett tal-kirja. Ghalhekk ma
kien hemm ebda impatt fuq il-proprjeta tal-appellati li huma ma kienux jafu bih
jew li kien “arbitrary” u “unforeseeable”. Langas ma kien hemm xi “uncertainty”
legislattiv meta sar il-ftehim (ara Hutten-Czapska v. Poland (2006). Ghal din ir-
raguni |-Qorti hija prekluza milli tidhol fil-kwistjoni jekk “the application of the
law itself lacked adequate procedural safeguards aimed at achieving a fair
balance between the various interests of the tenants and those of the owners”;

llli ghalhekk, wiehed jista’ biss jitkellem fuqg ksur tad-drittijiet u derivazzjoni tat-
tgawdija tal-proprjeta meta dak li jkun, jigi mnezza’ minn kull dritt — li f'dan il-
kaz bid-dovut rispett dan ma jirrizultax. Fi kliem |-awturi Harris u O’Boyle: “In
principle, there will be deprivation of property only where all the legal rights
of the owner are extinguished by operation of law or by the exercise of a legal
power to the same effect.”

Illi safejn I-ilment tar-Rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-Esponenti jirrilevaw i skont il-proviso tal-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet Ii jidhrulu xierqa
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
ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni
tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament
minghajr bazi ragonevoli — li Zgur mhux il-kaz;

Illi I-Esponenti jergghu jishqu li I-ghan wara I-ligijiet huwa sabiex jipprotegu
persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu
koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn I-artikoli Zgur li ma jistghux jigu
kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u I-appellant jara
li dawn [-artikoli assolutament m’ghandhomux jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem;

8. llli aktar minn hekk, I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt
li xi hadd jircievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-finijiet
ta’ social housing, Zzgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

Illi f'¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax tpoggi

fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-valur li wiehed ghandu
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jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu
ghall-interess generali u ¢joé li jipprovdu dar ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li I-
Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ “Amato Gauci vs

Malta” irrikonoxxiet li: “State control over levels of rent falls into a sphere subject
to a wide margin of appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable.” II-Qorti Kostituzzjonali
fis-sentenza taghha ricenti fl-ismijiet lan Peter Ellis pro et noe vs Magqur Alfred

Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar 2017 qalet hekk: “Huwa pacifiku li fejn tidhol

il-materja ta’ akkomodazzjoni socjali l-istati membri ghandhom margini wiesa’ ta’
apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan soc¢jali ghandu jwassal
ghal kumpens li jista’ jkun ferm anqas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’
fond fis-suq hieles.”;

9. i jekk ir-Rikorrenti ged jilmentaw li I-kera dovuta lilhom meta mqabbla mal-
valur lokatizju fis-suq, dan it-tnaqqis huwa kontro-bilancjat bil-margini wiesgha
tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri socjali fosthom fil-qasam tad-djar.

Bid-dovut rispett, langas m’huwa minnu li r-regim ta’ dritt i ged jirregola I-kirja
in disamina m’huwa wiehed li ged jaghti lok ghal rilokazzjoni indefinita tal-istess
kirja u dana ghar-ragunijiet hawn fuq esposti.

Hawnhekk tajjeb li jinghad li r-Rikors Promotorju gie mressaq wara d-dhul fis-
sehh tal-Att Numru XXIV tas-sena 2021. Din il-ligi kompliet tohloq bilanc ¢ar bejn
il-jeddijiet tal-inkwilin u aktar dawk tas-Sid. Bl-entrata in vigore ta’ dan it-tibdil
certament li r-Rikorrenti qua Sidien ma jistghux jghidu li fid-dritt taghna teZisti xi
rilokazzjoni indefinita ta’ din il-kirja. Dan I-Att issa japplika ghall-kaz odjern. L-
esami tat-tibdil li gab mieghu dan I-Att ikompli jgib fix-xejn I-argument tar-
Rikorrenti.

10. Illi I-Esponenti targumenta, minghajr ebda prequdizzju ghas-suespost u fl-ahjar
ipotesi ghall-istess Rikorrenti, li anke jekk ghandhom ragun dikjarazzjoni ta’
lesjoni hija bizzejjed u m’hemm |-ebda lok la ta’ dikjarazzjonijiet ohra li jimpingu
fugq it-titolu tal-istess Esponenti u lanqgas ta’ rimedji ohra;

11. lli s-Socjeta Intimata taghmel access ghal Zewg talbiet hekk kif imressqa mir-
Rikorrenti. Fl-ewwel lok, certament li r-raba’ talba ma tistax tintlaga’. Din I-
istanza ma tistax bla ebda mod timpingi fuq it-titolu lokatizju tas-Socjeta
Intimata jew inkella ir-Rikorrenti tinghata lura I-imsemmi fond permezz ta’ din I-
istanza. Aktar u aktar meta illum u qabel il-prezentata ta’ din I-istanza kien hemm
fis-sehh tal-Att Numru XXIV tas-sena 2021;

12. Illi l-istess jinghad ghat-talbiet in linea ta’ dan fl-ahhar tar-Rikors Promotorju.
Hawnhekk is-Socjeta Esponenti tinsisti li hija certament ma tistax tigi tenuta
passibbli in linea ta’ danni versu Fenech stante illi s-Socjeta Esponenti dejjem
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imxiet ma’ kawlunke ligi li kienet vigenti minn zmien ghal Zmien u dejjem aderiet
mal-obbligi lokatizji versu s-sid Fenech.

13. Salv linji difensjonali ulterjuri hekk u meta permessi minn dina I-Onorabbli Qorti.

Ghaldagstant u ghar-ragunijiet suespost b’mod dettaljat, I-Intimata-Esponenti gedha
tinsisti li t-talbiet kollha tar-Rikorrenti ghandhom jigu michuda minn din I-Onorabbli
Qorti u dana a spejjez interament tar-Rikorrenti Francesca Fenech. Minghajr ebda
pregudizzju, anke jekk jigu akkolti xi talbiet u akkollati spejjez fil-konfront tal-Intimati,
m’ghandix tkun is-Socjeta Kummercjali Esponenti li tbati tali spejjez”.

3. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fit-23 ta’ Settembru, 2021 fejn

inghad kif gej:

“Jesponi bir-rispett:

1. llli fl.ewwel lok, I-ilmenti mqganqla mir-rikorrenti ma jistghux ikunu gustifikati
gialadarba I-kera saret wara id-19 ta’ Gunju 1931 (id-data tad-dhul fis-sehh tal-
Kap 69) peress illi f'dan il-kaz, is-sitwazzjoni li gieghda tilmenta minnha r-rikorrenti
giet mahluga minnha stess. Dan jinghad ghaliex gialadarba r-rikorrenti dahlet
ghal ftehim lokatizju wara dhul fis-sehh tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta hija ghazlet
li toqghod ghad-dispozZizzjonijiet tal-istess Kapitolu u ghaldagstant kienet
konsapevoli tar-regim legali li jiggverna dak il-ftehim dak iz-zmien u ghandu
jipprevali I-principju pacta sunt servanda;

2. llli mir-rikors promotur jidher li r-rikorrenti gieghda tilmenta mill-Att X tal-2009
izda dawn I-ilmenti m’humiex gustifikati ghaliex I-ghan tal-imsemmi Att kien li ssir
gustizzja socjali mas-sidien ta’ proprjeta mikrija u b’mod gradat jilliberalizza |-
kirjiet li saru qabel l-ewwel ta’ Gunju, 1995, kif ukoll biex ipoggi s-sisien li jwassal
ghall-suq ta’ kera li jiffunzjona sew u b’hekk jipprovdi alternattiva xierqa ghall-
akkommodazzjoni adegwata u affordabbli;

3. llli minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrenti gieghda prezumibilment
jattakkaw id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta mil-lenti tal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja, I-esponent iwiegeb li skont
il-proviso ta’ dan Il-artikolu protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettq dawk il-
ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali.
F’dan is-sens huwa maghruf fil-qurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni
wiesa’ sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-
interess generali;
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4. F’dan il-kaz Il-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-rikorrent taqga’ fl-
ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
peress li I-mizura censurata mir-rikorrenti hija wahda legali ghaliex it-tigdid
awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-valur tal-kera ghall-skopijiet kummercjali
tohrog mill-ligi stess kif anke jirrizulta mid-dokumenti annessi mar-rikors
promoitur;

5. L-iskop ta’ din il-ligi, kif konfermata wara kollox minn gurisprudenza stabbilita,
ghandha ghan legittimu u hija fl-interess pubbliku ghaliex il-protezzjoni ta’ fondi
kummercjali barra li hija mahsuba biex tipprezerva [-vijabilita ekonomika ta’
intraprizi kummercjali, din tipprotegi I-impjieg tal-haddiema f’dawn I-intraprizi,
tivwantaggja lill-konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku provdut
minn dawn l-azjendi;

6. llli fuq I-ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jizdied jinghad li bid-dhul fis-sehh
tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta I-kera dovuta wara I-1 ta’
Jannar, 2014, ged tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull sena, li certament mhijiex
zieda negligibbli;

7. Maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-proporzjonalita
wiehed irid igis ukoll li I-protezzjoni tal-kera skont I-artikolu 1531/ tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta mhijiex ghal dejjem, imma hija mahsuba li tintemm fl-2028, i
mhuwiex dagstant ’l boghod. Barra minn hekk, il-manutenzjoni ordinarja li tolgot
il-post mikri tmiss biss lill-okkupant u mhux lis-sid;

8. Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan il-parti tal-
ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita mhuwiex gustifikat ghaliex
ma hemm [-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta ma’ dan I-artikolu mhux misthoqqa;

9. llli dejjem minghajr prequdizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, /i din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta’ ksur tkun sufficjenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba
mir-rikorrenti fosthom I-izgumbrament tal-inkwilini;

Ghaldagstant, fid-dawl! tas-suespost I-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghha.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.
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Rat |li permezz tad-digriet taghha tal-25 ta’ Frar, 2022, gie mahtur il-Perit Gorg
Cilia bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, |li pprezenta r-rapport tieghu fil-5 ta’
Mejju, 2022, u halfu dakinhar stess.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-15 ta’ Lulju, 2022, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

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

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4, Jirrizulta li r-rikorrenti hija I-proprjetarja tal-fond bin-numru 4 f'Triq San
Publiju, il-Furjana, [minn issa ’| quddiem ‘il-fond’], wara li din akkwistatu
permezz ta’ kuntratt ta’ xiri tal-21 ta’ Mejju, 1991, fl-atti tan-Nutar Joseph
Henry Saydon.! Sussegwentement, permezz ta’ skrittura tal-4 ta’ Gunju, 1992,
hija kienet kriet il-fond lis-soc¢jeta intimata b’kera ta’ Lm650 fis-sena, pagabbli
kull tliet xhur mill-1 ta’” Awwissu, 1992.2 Tirrileva li fl-imsemmija skrittura ma
kien hemm patwit |-ebda terminu, u ghalhekk hija kienet u ghadha marbuta li
ggedded il-kirja b’mod indefinit skont I-istess kundizzjonijiet minhabba dak li
jiddisponi ghalih il-Kap. 69 kif emendat permezz tal-Att X tal-2009. Ir-rikorrenti
ticcita d-disposizzjonijiet tal-artikolu 3 ta’ din il-ligi, u taghmel riferiment ghall-
artikolu 4 taghha, li jipprovdi li I-kera tista’ tigi awmentata biss sa massimu li ma
jeccediex |-40% tal-kera gusta tal-fond fl-4 ta’ Awwissu, 1914. Taghmel ukoll
riferiment ghall-artikolu 2 tal-Kap. 69, u tissottometti li I-fond jaga’ taht it-tifsira
tal-kelma ‘hanut’, u ghalhekk skont il-para. (b) tal-artikolu 9 ma setghet issir I-

ebda talba ghar-ripreza tal-fond min-naha taghha, u dan sakemm imbaghad

1 Kopja DOK A a fol. 9.
2 Kopja DOK B a fol. 11.
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dahlu fis-sehh Il-emendi tal-Att X tal-2009, |i wkoll jiksru d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem stante li huma tenwi. Tikkontendi li b’hekk hija ma
setghetx tiehu lura |-proprjeta taghha minhabba I-imsemmija disposizzjonijiet,
li tallega li jiksru d-drittijiet fundamentali taghha, anki ghaliex ma kinitx qeghda
tircievi kumpens gust u xieraq ghal hwejjigha, fejn langas ma nzamm bilan¢ bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin u s-sub-inkwilin. Ir-rikorrenti ssostni li z-
zidiet xorta mhumiex skont is-suq, u hija kienet sabet ruhha f'pozizzjoni
impossibbli fejn kellha taccetta I-imsemmija zidiet ghaliex altrimenti |-pozizzjoni
finanzjarja taghha kienet tkun ferm aghar. Tirrileva li [-fond ilu mikri lis-socjeta
intimata ghal dawn |-ahhar disgha u ghoxrin sena, b’kera li fil-bidu kienet ta’
Lm650, u li lum hija fllammont ta’ €2,137.31 fis-sena, u dan skont kif jirrizulta
mill-ahhar cedola ta’ depozitu. > Tghid |li madankollu s-so¢jeta intimata
tippretendi li ghandha dritt tibga’ fil-kirja, li r-rikorrenti tallega li hija leziva tad-
drittijiet fundamentali tas-sid. Ir-rikorrenti ssostni li I-valur lokatizju tal-fond fis-
suqg huwa iktar minn dak li jirrizulta skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-
Att X tal-2009, kif ukoll minn kull skrittura li hija ffirmat ghal zieda fil-kera, u dan
minhabba r-restrizzjonijiet tal-Kap. 69. Tispjega li I-awmenti fil-kera li tipprovdi
ghalihom din il-ligi, u anki I-Att X tal-2009, huma mizeri ghall-ahhar meta
paragunati mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq liberu u I-potenzjal tieghu. Dan
ifisser, skont ir-rikorrenti, li d-disposizzjonijiet imsemmija ma jipprovdi ghall-
ebda bilan¢ bejn l-interess generali u I-interess taghha, anzi jkomplu
jikkalpestaw id-drittijiet fundamentali tas-sidien. Ir-rikorrenti tikkontendi li I-
protezzjoni moghtija lill-inkwilini permezz tal-istess disposizzjonijiet, mhijiex
gusta u ma thalliex lok ghal bilan¢ ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin, ghaliex il-valur lokatizju tal-fond huwa sew iktar minn dak

stabbilit fil-ligi, bi ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

3DOK Cafol. 14.
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Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Funda-
mentali [minn issa ’| quddiem ‘il-Konvenzjoni’] u I-Artikolu 6 tal-istess
Konvenzjoni. Tinsisti li m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni, ghaliex ma tistax tawmenta |-kera b’'mod ekwu u gust skont il-
valur tas-suq ta’ llum u dak li tista’ tircievi, u dan ghaliex il-kera hija mizmuma
permezz tal-Kap. 69 u tal-Att X tal-2009. Ghalhekk hija geghda tipprocedi bil-
kawza odjerna sabiex tikseb ir-rimedji kollha |i hija ntitolata ghalihom, anki
permezz tal-izgumbrament tal-inkwilini mill-fond in kwistjoni. Hija hawn
taghmel riferiment ghal diversi decizjonijiet tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem [minn issa ‘il-Qorti Ewropea’] in sostenn tas-sottomissjonijiet taghha.
Targumenta li galadarba hija qeghda ssofri min-nuqqas ta’ ‘fair balance’ bejn |-
interessi generali tal-komunita u I|-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu, u hawn hija ghal darb’ohra taghmel riferiment ghal diversi sentenzi
tal-Qorti Ewropea, ghandu jigi ddikjarat li d-drittijiet fundamentali tas-sidien
ged jigu lezi permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Ir-rikorrenti tikkontendi
li r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera jikkostitwixxu interferenza mad-dritt tas-
sidien ghall-uzu tal-proprjeta taghhom ai termini tat-tieni paragrafu tal-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, ghaliex il-kirja sfurzata u r-restrizzjonijiet
fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw il-kera, huma fil-fatt kontroll tal-uzu tal-
proprjeta skont it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. Issostni li I-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni huwa ferm oghla
minn dak li I-ligi tiddisponi li r-rikorrenti ghandha tircievi, u ghalhekk id-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 kif emendati bl-Att XXXI tal-1995 u |-emendi li saru
bl-Att X tal-2009, kollha jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
protetti taht I|-Artikolu 1 u 14 tal-Ewwel Protokoll u taht I-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni, sabiex b’hekk il-ligi msemmija ghandha tigi ddikjarata li hija anti-

kostituzzjonali u ghandha tigi emendata kif diga deciz mill-Qorti Ewropea. Minn
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hawn ir-rikorrenti tghaddi sabiex taghmel riferiment ghal dak li gie deciz mill-
Qorti Kostituzzjonali fir-rigward ta’ danni morali u kumpens. Tissottometti li hija
ghandha tiréievi kemm danni pekunijarji, kif ukoll danni morali mill-4 ta’ Gunju,
1992, sal-prezentata tar-rikors odjern, bl-imghaxijiet kontra I-intimati jew min
minnhom u bl-izgumbrament mill-fond tal-inkwilin. Ghalhekk hija geghda titlob
lil din il-Qorti sabiex tiddikjara u tiddeciedi li I-fatti u ¢-Cirkostanzi mfissra, jaghtu
lok ghal ksur tad-drittijiet fundamentali taghha kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni. Titlob ukoll li I-Qorti ghandha tiddikjara u tiddeciedi
li I-kirja prezenti, flimkien mal-provvedimenti tal-Kap 69, tal-Att X tal-2009 u tal-
ligijiet ohra vigenti, jiksru d-drittijiet fundamentali taghha kif sanciti fl-imsemmi
artikolu u ghalhekk huma nulli u/jew inapplikabbli fil-konfront taghha fir-
rigward tal-fond. Ir-rikorrenti titlob wkoll lil din il-Qorti sabiex taghti dawk I-
ordnijiet, tohrog dawk |-atti u taghti dawk id-direttivi li tikkunsidra xierga sabiex
twettaq jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet fundamentali taghha skont I-
imsemmija Konvenzjoni, billi anki tiddikjara u tiddeciedi li hija mhijiex obbligata
li ggedded il-kirja tal-fond favur is-soc¢jeta intimata, u ghalhekk hija ntitolata
tirriprendi |-pussess tieghu. Ir-rikorrenti hawn titlob sabiex I-intimati jew min
minnhom jigu dikjarati responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u danni pekunjarji
*-u non-pekunjarji sofferti minnhom b’rizultat tal-ksur tad-drittijiet
fundamentali taghha rizultat tal-fatti fug esposti, fejn ma nholqox bilan¢ gust
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin minhabba I-kirja sfurzata a tenur tal-
Kap. 69 fost infrazzjonijiet ohra, u li I-kera ma tirriflettix is-suq u langas il-valur
lokatizju tal-fond. B’hekk il-Qorti ged tigi mitluba sabiex tillikwida dak il-
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjariji sofferti minnha, u tikkundanna lill-
intimati jew min minnhom ihallsu I-istess, bl-imghax mid-data tal-prezentata

tal-proceduri odjerni, sad-data tal-pagament effettiv u bl-ispejjez.
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5. Is-soc¢jeta intimata tilga’ billi teccepixxi s-segwenti: (a) il-pretensjoni tar-
rikorrenti tirrigwarda mizura li fi zmienha kienet wahda legali u I-ghan taghha
kien wiehed legittimu fil-kuntest tieghu u fl-interess generali; (b) bid-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021, ir-rikorrenti ghandha rimedju effikaci sabiex tgholli
I-kera jekk huwa I-kaz u jekk ghandha raguni li I-principju tal-proporzjonalita
mhux qieghed jigi applikat, u ghaldagstant din il-Qorti ghandha tiddeklina milli
tezercita I-poteri taghha a tenur tas-subartikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni; (¢) it-
talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda a spejjez taghha; (d) meta wiehed
igabbel I-ammont ta’ kera mhallas mis-soc¢jeta intimata mal-valur lokatizju li
jista’ igib il-fond fuq is-suq, jirrizulta li ged jigi rispettat it-test tal-bilanc¢ u tal-
proporzjonalita, u ghalhekk m’hemmx ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni; (e) huwa accettat fil-gurisprudenza taghna u dik tal-Qorti
Ewropea, li |-Istat ikun osserva I-kweziti li johorgu minn dan |-Artikolu tal-
Konvenzjoni relattiv ghall-kontroll ta’ uzu tal-proprjeta, ghandu jintwera li
huwa mexa b’mod legali u fl-interess generali u anki li jzomm bilan¢ gust bejn
il-htigijiet tas-soc¢jeta u |-harsien tad-dritt tal-proprjeta tal-individwu, b’dana li
fejn hemm ghanijiet legittimi I-kumpens jista’ ikun ingas sew mill-valur shih tas-
sug; (f) meta wiehed iqis il-principju ta’ proporzjonalita, ma jistax jillimita ruhhu
ghall-valur lokatizju fug is-suq u fil-kaz odjern: i) ma jirrizultax li r-rikorrenti gatt
talbet zZieda fil-kera quddiem il-Bord; ii) I-emendi ntrodotti permezz tal-Att X
tal-2009, jezigu li I-ispejjez u l-obbligu ta’ manutenzjoni straordinarja, bhal
dawk ordinarji, ghandhom jithallsu mill-inkwilini; iii) skont |-emendi huwa
difficli li I-kirja tintiret, stante li dan jista’ isir biss taht kundizzjonijiet iebsa; iv)
il-Bord |i Jirregola |-Kera sar aktar accessibbli ghas-sid, billi zdiedet il-
kompetenza tieghu, sabiex b’hekk m’hemmx rilokazzjoni awtomatika u
indefinita tal-kirja kif allegat; (g) ma jistax jinghad li r-rikorrenti giet imgeghelha

tidhol fil-kuntratt prezenti, u ghalhekk ma jistax jirrizulta tehid forzuz; (g)
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wiehed ghalhekk jista’ jitkellem biss fuq ksur tad-drittijiet u deprivazzjoni tat-
tgawdija tal-proprjeta, izda dan ma jirrizultax fil-kaz odjern, u anki I-Istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali
u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati I-htigijiet so¢jali, u din id-
diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel sakemm ma tkunx manifestament minghajr
bazi ragonevoli, li mhuwiex il-kaz hawnhekk; (h) it-tnaqqis fil-kera huwa kontro-
bilan¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jghaddi dawk il-ligijiet fil-kuntest ta’
mizuri socjali, fosthom fil-gasam tad-djar; (h) minghajr pregudizzju u jekk
ghandha ragun ir-rikorrenti, dikjarazzjoni ta’ ksur ghandha tkun sufficjenti; (i)
ir-raba’ talba ma tistax tintlaga’ ghaliex din il-Qorti ma tistax tipprovdi dwar it-
titolu lokatizju tas-soc¢jeta intimata, iktar u iktar meta llum dahal fis-sehh I-Att
XXIV tal-2021; (j) hija ma tistax tinzamm responsabbli ghad-danni lejn ir-
rikorrenti ghaliex dejjem imxiet ma’ kwalunkwe ligi vigenti minn zmien ghal
zmien u dejjem irrispettat |-obbligi lokatizji lejn ir-rikorrenti; (k) salv linji

difensjonali ulterjuri.

6. L-intimat |-Avukat tal-Istat jilga’ billi preliminarjament jec¢¢epixxi li (a)
galadarba I-kirja saret wara |li dahal fis-sehh il-Kap. 69, I-ilmenti tar-rikorrenti
mhumiex gustifikati ghaliex kienet hija stess li holqot is-sitwazzjoni fejn kienet
konsapevoli tal-ligi li tirregola |-ftehim lokatizju; (b) I-ghan tal-Att tal-2009 kien
li ssir gustizzja socjali mas-sidien tal-proprjeta mikrija u bil-mod il-mod
jilliberalizza I-kirjiet li saru gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, filwaqt li jgieghed is-sisien
li jwasslu ghal suq tal-kera li jahdem tajjeb, billi jipprovdi mod iehor xieraq ghal
akkomodazzjoni tajba li wiehed jista’ jiflah ghaliha; (¢) safejn I-ilment tar-
rikorrenti huwa msejjes fuq I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
skont il-proviso tieghu I|-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhirlu

xierga sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont l-interess generali, u skont il-
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gurisprudenza huwa ghandu diskrezzjoni wiesgha sabiex jaghraf x’mizuri huma
mitluba ghall-harsien tal-interess generali; (d) fil-kaz odjern, I-indhil tal-Istat fl-
uzu tal-fond jaga’ fl-ambitu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
ghaliex it-tigdid tal-kirja u |-kontroll tal-valur tal-kera ghal skopijiet kummer¢jali
johrog mil-ligi; (e) I-ghan tal-ligi huwa wiehed legittimu ntiz sabiex jigu protetti
fondi kummercjali sabiex tipprizerva |-vijabilita ekonomika ta’ intraprizi
kummercjali, izda wkoll I|-impjieg tal-haddiema fl-imsemmija intraprizi,
tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi stabbilta fis-servizz pubbliku provdut
minn dawn l-azjendi; (f) I-artikolu 1531D tal-Kap. 16 jipprovdi li I-kera dovuta
wara |-1 ta’ Jannar, 2014, ghandha tizdied bil-5% kull sena, li mhijiex zieda
negligibbli; (g) skont I-artikolu 15311 tal-Kap. 16, il-kirja hija protetta sal-2028, li
mhuwiex dagstant ’il boghod, izda ghandu wkoll jigi kkunsidrat i I-
manutenzjoni ordinarja hija responsabbilta tal-okkupant u mhux tas-sid; (h) din
il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar nuqgas ta’ proporzjonalita mhijiex
gustifikata, ghaliex m’hemm I-ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni; (i) minghajr pregudizzju, jekk din il-Qorti jidhrilha li hemm ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fic-Cirkostanzi dikjarazzjoni ta’ ksur
hija sufficjenti u m’hemmx lok ghar-rimedji mitluba minnha, inkluz |-

izgumbrament tal-inkwilini.

Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promotur taghha, ir-rikorrenti esebiet (a) affidavit
taghha stess?; (b) kopja tal-att ta’ akkwist tal-fond maghmul mir-rikorrenti fil-

21 ta’ Mejju, 1991, quddiem in-Nutar Henry Saydon®; (¢) kopja tal-ftehim

4 Dok. FF1 a fol. 7.
5 Dok. Aa fol. 9.
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lokatizju tal-4 ta’ Gunju, 1992 °; (d) kopja ta’ ¢edola ta’ depozitu nru.
2504/2020.7

8. Ir-rikorrenti kif diga indikat, xehdet permezz tal-procedura tal-affidavit.
Qalet li hija |-proprjetarja tal-fond in kwistjoni, u dan skont il-kuntratt esebit
bhala Dokument A, u li dan ilu mikri lis-socjeta intimata b’kera mizera ta’ Lm650
fis-sena, b’effett mill-1 ta’ Awwissu, 1992. Tikkonferma li llum I-kera hija fl-
ammont ta’ €2,137.31 fis-sena. Ir-rikorrenti irrilevat li |-ligijiet antiki tal-kera
geghdin jiksru d-drittijiet fundamentali taghha u m’hemmx dubju li hija sofriet
danni kbar minhabba dan il-ksur. Issottomettiet li hija ma kellha I-ebda ghazla
ohra sabiex tgawdi hwejjigha u tipprotegihom, u li hija giet im¢cahhda mit-
tgawdija tal-fond minghajr kumpens xieraq. Qalet li I-uniku kumpens li gie offrut
lilha kien li tithallas iz-zieda fir-rata ta’ inflazzjoni darba kull tliet snin mill-2010
‘il guddiem, u dan filwaqt li I-valur lokatizju tieghu kien ferm iktar oghli, fejn
illum sahansitra ra zieda qawwija ferm. Ir-rikorrenti ssostni li ghalhekk hija qatt
ma rceviet kera gusta skont is-suqg, u ghadha tbati sallum mill-effetti tal-ligi, u
dan filwaqt li l-inkwilini bagghu jgawdu minn fug daharha. Dan wassal ghal
sproporzjon bejn id-drittijiet taghha bhala sid u dawk tas-so¢jeta inkwilina. Ir-
rikorrenti ssottomettiet li skont dak li fehemha l-avukat taghha, hija ghandha
dritt li tircievi danni pekunjarji u anki dawk mhux pekunjarji ghat-telf soffert
minnha, u dan fammonti sodisfacenti kif deciz mill-Qorti Ewropea.
Sostniet li matul is-snin, hija kienet il-vittma ta’ serq kbir min-naha tal-Gvern
Malti ghaliex hija ma kinitx geghda tircievi u langas geghda tircievi kera gusta
skont il-valur lokatizju tas-suq jew xi ammont vicin tieghu. Argumentat |i dan

mhux gust u hemm ksur tad-drittijiet fundamentali taghha |i ghandu jigi

6 Dok B a fol. 11.
7 Dok. Ca fol. 14.
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mwaqqaf darba ghal dejjem permezz tal-izgumbrament tal-inkwilini. Ghalhekk
galet li hija kellha tintavola dawn il-proceduri sabiex tinghata d-danni pekunjariji
u dawk mhux pekunjarji, izda wkoll sabiex tiehu lura I-pussess tal-proprjeta

taghha.

9.  Il-Perit Tekniku Gudizzjarju Gorg Cilia, fir-rapport tieghu pprezentat fil-5
ta’ Mejju, 2022, u mahluf fl-istess jum, beda billi rrileva li huwa aé¢eda fil-fond
fit-12 ta’ April, 2022. Spjega li I-fond jikkonsisti f’kamra fil-pjan terren li sservi
ta’ agenzija tal-ivvjaggar, liema kamra kienet vojta ghaliex mhijiex qeghda
tintuza. Qal li wisq probabbli |-fond inbena wara t-Tieni Gwerra u sovrapost
tieghu hemm proprjeta ta’ terzi. Iddikjara li I-fond m’ghandu ¢ens. Minn hawn
ghadda sabiex spjega kif inhu mgassam u mibni internament il-fond, u li gie
mgharraf li sottopost il-pjan terren hemm kantina, |li madankollu |-access
ghaliha jinsab mghotti bil-materjal tal-paviment. Iddikjara li I|-binja hija
strutturalment tajba u m’hemm l-ebda evidenza ta’ hsara jew konsenturi,
filwagt li I-finituri huma ta’ kwalita normali. II-Perit Tekniku Gudizzjarju rrileva
li I-fond jinsab f’zona urbana residenzjali matura, li ghandha s-servizzi kollha tal-
infrastruttura. Mehud in konsiderazzjoni dan kollu, il-Perit Gorg Cilia stqarr |i I-
fond ghandu valur fuq is-suq miftuh ta’ €53,200 u dan filwaqt li elenka I-valuri

lokatizji ghas-snin precedenti sa mis-sena 1987.

10. Waqt l-udjenza tal-1 ta’ Gunju, 2022, is-so¢jeta intimata esebiet affidavit
ta’ Josette Hamilton. Din bdiet billi ddikjarat |i hija d-direttri¢i tas-socjeta
intimata, flimkien ma’ zewgha Norman Hamilton. Qalet li I-ftehim lokatizju kien
sar bil-kunsens ta’ kulhadd, inkluz I-kera li kellha tithallas, u dak iz-zmien ir-
rikorrenti ma xtaqitx li jkun hemm terminu ta’ kemm ghandha ddum il-kirja. Ix-
xhud sostniet li s-soc¢jeta intimata u anki d-diretturi taghha, dejjem imxew mal-

ligi fis-sehh minn Zzmien ghal Zzmien, u ghalhekk huma ma setghux jahtu ghal xi
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ligijiet li setghu kisru xi drittijiet tas-sid minn zmien ghal zmien. Huma kienu
wrew ix-xewqa li jigu terminati |-proceduri gewwa |-Qorti mar-rikorrenti billi
ftehmu li jaghtuha €5,000 u jaghtu lura ¢-cwievet tal-fond, filwaqt li |-arloggi

tad-dawl u tal-ilma jduru ghal fuq ir-rikorrenti.

11. Permezz ta’ nota pprezentata fis-26 ta’ Lulju, 2022, is-soc¢jeta intimata

esebiet kopja tal-ktieb tal-kera®, u ta¢-cedola ta’ depozitu.®

Konsiderazzjonijiet legali

12.  ll-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet sollevati mill-intimati,
dan hekk kif jolgtu I-ilment principali tar-rikorrenti. Kif gie kkonstatat minn din
il-Qorti aktar 'l fuq, ir-rikorrenti geghda tikkontendi li |-fatti kif dikjarati minnha
jikkostitwixxu ksur tad-drittijiet fundamentali taghha kif imharsa mill-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, kif I-istess qeghda taghmel il-lokazzjoni tal-
fond favur is-socjeta intimata, flimkien mad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, tal-Att

X tal-2009 u tal-ligijiet |I-ohra vigenti.

13.  Fil-kaz odjern jirrizulta li I-fond in kwistjoni kien gie ghand ir-rikorrenti
permezz ta’ att ta’ akkwist iffirmat minnha fil-21 ta’ Mejju, 1991, quddiem in-
Nutar Joseph Henry Saydon, u li sussegwentement hija tatu b’titolu ta’
lokazzjoni lis-soc¢jeta intimata kif soggett ghall-kundizzjonijiet patwiti fil-ftehim
tal-4 ta’ Gunju, 1992. Imma minhabba d-disposizzjonijiet tal-Kap. 609,
senjatament l-artikolu 3 tieghu, hija kienet kostretta li ggedded il-kirja

indefinittivament bil-kera skont kif jipprovdi I-artikolu 4 tal-istess Att.

8 A fol. 52 et seq.
9 A fol. 70.
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14. 1l-Qorti tikkunsidra li |-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
jipprovdi kif gej:
“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-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 bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.

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

15. Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fug it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera, jikkostitwixxu kontroll fuq I-
uzu tal-proprjeta tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll. B’hekk il-kaz ghandu jigi kkunsidrat taht it-tieni paragrafu ta’
dan l-artikolu, izda sabiex |-indhil tal-Istat jista’ jitqies li jimmerita ezenzjoni
minn din ir-regola generali, hemm bzonn li I-indhil ikun sehh bis-sahha ta’ ligi,
I-iskop tieghu jkun wiehed legittimu, u jilhag bilan¢ bejn I-ghan socjali tal-

komunita, u |-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.®

16. 1l-Qorti tibda billi tghid li m’hemm |-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69, kif emendat minn Zzmien ghal zmien, saru taht gafas legali. Mhuwiex
ikkontestat li fiz-zmien li ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, |-ghan kien wiehed
legittimu. Dan ghaliex kif sewwa jirrileva |-intimat Avukat tal-Istat u kif gie
accettat mill-Qorti Ewropea!?, il-mizura tista’ tigi kkunsidrata li ttiehdet fl-
interess generali fejn permezz taghha giet assigurata l-istabbilita tan-negozji u

thares |-impjieg ta’ dawk il-persuni li jahdmu permezz tal-imsemmija negozji,

10 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, deciza fit-23.10.2018.
11 Ara Zammit and Attard Cassar v. Malta, App. Nru. 1046/12, deciza fit-30.07.2015.
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filwaqt li s-sidien ma thallewx jiehdu vantagg tal-attivita ekonomika tal-inkwilin.
Ghalhekk il-Qorti taccetta hija wkoll li I-ghan so¢jo-ekonomiku li tahthom saru
I-ligijiet in kwistjoni, kien jaghti lill-Istat diskrezzjoni wiesgha ferm fil-harsien tal-
interess pubbliku sabiex dan jintlehaq anki fis-settur tan-negozju. Madankollu
tghid |li minbarra |-fatt |li I-gaghda finanzjarja u ekonomika tal-pajjiz illum
m’ghadhiex l-istess bhal dik li I-pajjiz kien jinsab fiha fiz-zmien li gew promulgati
I-ligijiet tal-kera fiz-zmien ta’ bejn iz-zewg gwerer, id-diskrezzjoni tal-Istat
ghandha [-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-drittijiet fundamentali tac-
cittadin. Hawn il-Qorti ghalhekk tirrileva li kuntrarjament ghal dak li jaghti
x'jithem l-intimat Avukat tal-Istat, |-Istat ghalkemm huwa f'pozizzjoni li jaghraf
il-bzonnijiet tas-soc¢jeta, m’ghandu I-ebda dritt assolut li jfixkel lic-¢ittadin fit-

tgawdija tal-proprjeta tieghu.

17.  Fil-kaz James and Others v. UK*? il-Qorti Ewropea spjegat il-kuncett ta’

interess pubbliku kif gej:

“a deprivation of property effected for no reason other than to confer a private benefit
on a private party cannot be “in the public interest”. Nonetheless, the compulsory
transfer of property from one individual to another may, “depending upon the
circumstances, constitute a legitimate aim for promoting the public interest ... The
taking of property effected in pursuance of legitimate social, economic or other
policies may be “in the public interest” even if the community at large has no direct
use or enjoyment of the property taken”.*3

18. Din is-silta tispjega dak l-ezercizzju li ghandha taghmel il-Qorti fl-
investigazzjoni taghha tal-allegat ilment ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali ta’

tgawdija ta’ proprjeta:

12 App. 8793/79, deciza fil-21.02.1986.
13 Ara wkoll Q.Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs. Avukat Generali et, deciza fil-05.07.2011, u Q.Kost. 467/1994, Cutajar noe vs.
[l-Kkummissarju tal-Art et, deciza fit-30.11.2001.
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“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No. 1, the Court
must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person concerned
had to bear a disproportionate and excessive burden (see Amato Gauci, cited above,
§57). In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make
an overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by individual
landlords and the extent of the State’s interference with freedom of contract and
contractual relations in the lease market, but also the existence of procedural and
other safeqguards 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, cited above, §151).”**

19. IlI-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju ta’ proporzjonalita, li fil-kaz
odjern bl-ebda mod ma jista’ jinghad li gie miksur. Tirrileva li tenut kont li I-
valuri lokatizji annwali moghtija mill-Perit Tekniku Gudizzjarju ghall-perijodu li
jibda hekk kif bdiet tiddekorri I-kirja miftehma bejn il-partijiet fl-1 ta” Awwissu,
1992, sal-4 ta’ Awwissu, 2021, meta gew intavolati I-pro¢eduri odjerni, l-introjtu
tar-rikorrenti kien sahansitra iktar minn dak li skont |-imsemmi Perit Tekniku
Gudizzjarju jirrapprezenta l-introjtu mill-kirja tal-fond f’suq hieles. Dan il-Qorti
tghidu wara li rrizulta li skont l-ircevuti u ¢-cedola ta’ depozitu pprezentati mis-
socjeta intimata, din tal-ahhar hallset lir-rikorrent is-somma ta’ madwar
€54,356.00 f'kera, filwaqt li skont il-valuri lokatizji moghtija mill-Perit Tekniku
Gudizzjarju, hija kellha tircievi s-somma ghall-istess perijodu ta’ madwar
€38,372.00 kieku I|-fond kien mikri skont il-valuri lokatizji fis-sugq hieles.
Ghaldagstant ma jistax jinghad li r-rikorrenti giet imcahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta taghha minghajr ma réeviet kumpens gust ghal dan. Pjuttost jirrizulta

li rceviet iktar minn dak li setghet tistenna fl-eventwalita li hija rceviet bhala

14 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, deciza fit-30.07.2015.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 25 minn 27



Rikors Kostituzzjonali Nru 502/2021 LM

kera Il-valur lokatizju tal-fond fis-sug hieles. Tassew li hija ma kellha |-ebda
ghazla libera li tittermina I-kirja tas-socjeta intimata, izda ¢ertament il-Qorti
taghraf fid-dawl ta’ dak li gie kkonstatat, li ftit kien jagbilha taghmel dan. Barra
minn hekk, il-Qorti gieset ix-xhieda ta’ Josette Hamilton permezz tal-affidavit
taghha, u tghid li offerta dagstant vantaggjuza mill-inkwilina ma kellhiex tintilef,
u lanqgas il-Qorti ma tista’ tifhem ir-raguni tar-rifjut tal-offerta fic-cirkostanzi
partikolari tal-kaz odjern. lzzid tghid li fid-dawl ta’ dan kollu ma tqisx li r-
rikorrenti tista’ tippretendi li tallega b’success li hija geghda tigi mgeghelha
ggedded il-kirja tal-fond kontra kumpens mizeru, u s-sitwazzjoni li waslet sabiex
tinsab fiha r-rikorrenti llum bl-ebda mod ma hija wahda leziva tad-drittijiet
fundamentali taghha kif protetti mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni.

Decide

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

billi:

(a) tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti;

(b) tilga’ it-tielet eccezzjoni tas-socjeta intimata, filwaqt li tastjeni milli
tiehu konjizzjoni tal-kumplament tal-e¢¢ezzjonijiet taghha; u

(c) tilga’ it-tmin eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat, filwaqt li tastjeni

milli tiehu konjizzjoni tal-kumplament tal-e¢cezzjonijiet tieghu.

Bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti.

Moqrija.
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