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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA

(Sede Kostituzzjonali)
ONOR.IMHALLEF DR. MIRIAM HAYMAN LL.D.

Rikors Kostituzzjonali Nru.: 316/2020 MH
Illum, 12 ta’ Ottubru 2022
Catherine Cauchi (K.I. 271241 M)
VS

Maria Falzon (K.I. 425069M), Saviour sive Silvio Falzon (K.I. 333068M) u
Avukat tal-Istat

I-Qorti:

Rat ir-rikors kostituzzjonali tar-rikorrenti tat-22 ta’ Di¢embru 2020 li

permezz tieghu esponiet -

Tesponi bir-rispet:-

1. Hli r-rikorrenti hija propjeta tal-fond 48 gja 65, Marsil, Triqg il-Qasab gja
Wejter Street,Birkirkara, li hija akkwistat per via di successione minghand
il-mejet missiera I-ProkuraturLegali John Zammit li miet fid-9 ta’ Marzu
1963, u l-istess propjeta’ gietdenunzjata skond denunzja
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Nru.500/1964 (item 237),skond estratt mill-istess denunzja “‘Dokument 4~
hawn annes, u |- mejta ommha Mary Zammit li mietet fil-27 ta’ Settembru
1983 u l-wirt taghha gie debitament denunzja lill-Kummissarju tat-Taxxi
Interni.

2.1l

I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid- “Dokument
B’ hawn annes.

3.1l 1- imsemmi fond ilu mikri lill-intimat Falzon u/jew l-antekawza minnhom
ghal dawn I-ahhar cirka

sittin (60) sena bil-kera mizera ta, Lm6.50c fis-sena, wara li kien gie hekk lokat
mill- antekawza tar-rikorrenti, llum bil-kera ta £209.00c fis-sena ai termini tal-
Att X tal-20009.

4. i kif fuq inghad I-kera li l-intimat Falzon ged jhallsu a tenur tal- ligi
jammonta ghal £209.00c fis-sena meta i-valur lokatizzju tal-fond fis-sug huwa
ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid- disposizzjoniet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, liema disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-20009.

5.111i ai termini tal-Ordinanza XV tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza minnha
ma setghu qatt jikru I-fondi in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’
fond li ma kienux dekontrollati ossia li ma jagghux taht id-disposizzjonijiet tal-
kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu qatt jizbqu [-valur lokatizju ta’ dak i [-
fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu 1914.

6.111i ai termini tal- istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, r-rata tal-
kera ghandha tizdied biss kull tlett snin b ’'mod proporzjonali ghal modli bih ikun
jizdied I-lindici ta’ Inflazzjoni skond |-Artiklu X111 tal-Ordinanza li Tnehhi |-
Kontroll ta-Djar bl-awment li jmiss fi-1 ta’ Jannar 2002, liema awmenti huma
tenwi ghall-ahjar.
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7. 1 I-protezzjoni moghtija  lill-inkwilina  intimata Cassar bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex
gusti u ma jikkreawx bilanc ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk
tal-ikwilina stante li-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit
fil-ligi u ghalhekk huma bi ksur tal-Kustituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu
ta’ i-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

8. Il I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita’ tat-tehid lura tal-
propjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedulari, iz-zieda fil-livell tal-ghajxien
f’Malta f’dawn [-ahhar decceni u l-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilin ikkreaw piz eccesiv fuq ir-rikorrenti.

9. Wi r-rrikorrenti m’ghandhiex rimedju effetiv ai termini tal- Artiklu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi hijs ma tistax zzid il-kera b’mod ekwu u gust
skond il-valur tas-suq illum, stante illi dak li effetivament huwa jista jitlob li
jircivi huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C TAL-Kap. 16 tal-ligijiet ta’ Malta.

10. Illi dan kollu gja gie determinat fil-kawzi AMATO Gauci Vs Malta
n0.47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad- drittijiet Fundamentali tal-bnidem
fil-15 ta’Settembru 2009 Lindheim and others Vs Noeway nru.13221/08 u
2139/10 deciza fi-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta
applikazzjonijiet nru.1046/12 deciza fit-30 ta’Lulju2015,; Anthony Debono et vs
Avukat Generali et deciza mil- Prim Awla tal-Qorti Civili (sede Kostituzjonali)
fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru.22/2019 fl-ismijiet Joseph
Grima et vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili( Sede
Kostituzzjonali) nharl-10 ta’ Ottubru 2019.

11. Illi gialadarba r-rikorrenti ged isofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-
interessi generali tal-komunita’ « u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz b’Beyeler vs ltaly nru.33202/96, J.A. Pye
(Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru. 44302/02 g 75, echr 2007-
[11) u ghalek hemm lezjoni tal-principju ta’ proporzjonalita kif gie deciz
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f’Almedia Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru.41696/07 g 27 u 44 tal-
21 ta’ Dicembru 2010.

12. llli r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad- dritt
ts- sid ghall uzu tal-propjeta tieghu stante illi dawn |-iskemi ta’ kontroll tal-kera
u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas- sid li jitermina I-kirja tal-inkwilin u wisg ingas
ta’'min qed jiprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta mhuwiex
Jikkostitwixxi kontrol tal- uzu tal-propjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-
Czapska vs Poland [GC], nru.35014/97, gg 160-161, ECHR 2006-viii, Bitto and
Others vs Slovakia, 30255/9, g 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.0. and Others
g 108)

13. Illi I-angas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu I-istess
valur lokatizzju impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-kap 16 tal-
ligijiet ta’ Malta.

14. 1lli 1-valur tal-post huwa ferm oghla minn dak li-ligi imponiet li r-rikorrenti
ghandu jircievi, b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45 tal-
Kostizzjoni ta’Malta u i-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-konvenzjoni Ewropeja
il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta ’Malta kif emendati bl-Att XXXI tal-1995 u l-emendi li
saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorenti Kkif protetti
taht I-Artikolu tal-kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll ta’Artikolu 1 tal-Protocol
Nru.l tal- konvenzjoni Ewropea u ghalek il- Ligi fug imsemmija ghandha tigi
ddikjarata ant-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie
decuz mill- Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal- Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs
Malta-deciza fil-15 ta’ Settembru , 2009 u Zammit and Attard Cassar vs Malta
deciza fit-30 ta,Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedm.

15. i 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni
tikkummenta diversi drabi f’kazi /i rrigwardjaw lil Malta u ghalkem m’hemmx
dubju li Il-istat ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura

abitazzjoni decenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li individwu
jigi privat mill- uzu liberu tal-propjeta’ ghal hafna snin u fil-fratemp jircievi kera
mizera’ jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni.
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Fil-kawza “Ghigo vs Malta” , deciza fis-26 ta 'Settembru 2006, il-Qorti sabet li
jezisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat mill- proprjeta’
tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena gabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro
fis-sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri et vs Malta”, moghtija fl-istess data, I-
istess Qortisabet li d-dritt fundamentalitar-rikorenti gie lez u allura galbet
sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta ’Malta kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franko
Buttigieg &Others vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’Dicembru 2018 u ** Albert Cassar vsMalta”
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’
Jannar 2018.

16. i b’sentenza deciza mill-Prim” Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostizzjonali)’
Rikors Nru.89/18 LM fl-ismijiet Anthoney Debono et vs I-Avukat Generali et, fitr-
8 ta’ Mejju 2019, din I-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69tal-Ligijiet ta,
Malta u I-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzjonali tas-sidien
stante li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas- sid u dawk tal-inkwilin, u li
s-sidien mhux qed jircievu I-kera gusta fis-suq, biex b 'hekk [-Avukat Generali gie
kkundannat jhallas danni ta’£20,000 lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-
kawza, u l-istess gie deciz fil-kawza Rikors Kostituzzjonali Nru.22/2019 fl-ismijiet
Joseph Grima et vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta,Ottubru 2019 kkonfermata mil-Qorti
Kostituzzjonali nhar is- 27 ta’ Marzu 2020.

17. i fil-kawza Rikors Nru.39/18 FDP fi-ismijiet George Olof Attard et vs
Avukat Generali et deciza finalment mil-Prim’ Awla Civili 9Sede Kostituzzjonali
) nhar il-21 ta’ Novembru 2019 u mhux appellata, din 1-OnOrabbli Qorti,
fcirkostanzi simili ghal dawk odjerni, izda fejn il-ksurlamentat sab l-origini
tieghu fid-disposizzjonijiet, izda fejn il-ksur lamentat sab I-origini tieghu fid-
disposizzjonijiet tal- kap. 158 tal-Ligijietta’ Malta, u b’hekk xorta wahda
japplika I-istess insenjament ghall-kaz odjer, il-Qorti sahansitra lagghat pussess
liberu lir-rikorenti tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar Warrington
jizgombra I-fond u dan entro sitt xhur mid-data tas-sentenza bl-obligu fuq I-
intimat li jhallas lir-rikorrenti kera ta’ sebgha mitt Euro (£700) fix-xahr mid-data
tas-sentenza sal-eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti
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18. i invista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-
drittijiet tal-Bnidem, u in vista tal-fatt illi certament li ma hemm ebda dubju illir-
rikorrenti ged jsofri lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’ propjeta kif
sanciti bi-imsemmi Artiklu 1 ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenjenza Ewropea u
tal-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-istess ghandha taghamel din |-
Onorabbli Qorti u ghandha oltre illi tillikwida kumpens pekunjarju u non-
pekunjarju sodisfacenti ghal-ksur lamentat,tordna I-izgumbrament tal- intimata
Falzon mill-fond de quo.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi,
sabiex jghidu l-intamati ghaliex m’ghandhiex:

()  Tiddikjara uTiddeciedi illi fil=konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti
u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza liTirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
ossija |-Kap. 69 tal-ligijiet ta’ Malta [-Att X TAL-2009, bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gieghdin jghtu dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-intimati Maria Falzon (K.1.425069M) U Saviour sive
Silvio Falzon (K.1.333068M) ghal-fond 48 gja 65, Marsil. Trieq il-Q
asab gja Wejter Street, Birkirkara u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorenti kif sanciti inter alia fl- e wwel
Artikolu ta’l-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal Ligijiet ta’Malta) u b’hekk ghsrsgunijiet fuq
esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazjoni ta’ dan ir rikors, ir-
rikorrentighandatinghata r-rimedji kollha li din [-Onorabbli Qorti
jidrulha xierga fis-sitwazzjoni.

(I1)  Tiddikjara uTiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-listat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti  b’konsegwenza
ta’loperazzjonijiet tal-Kap.69 u I-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’Malta
talli ma nzammx bilanc u proporzjon bejn idrittijiet tas-sidt u dawk tal-
inkwilina peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma
tirrifletix is-suq u l-angas il-valur lokatizzju tal-propjeta’ in kwistjoni
wkoll ai termini tal-Ligi.
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(1) Tilikwida I-istess kumpens u dan kif sofferti mi-rikorrenti, wkoll ai
termini tal-Ligi.

(IV) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-listat jhallas I-istess kumpens u
danni likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imaghax legali mid-data tal-
prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez bl-ingunzjoni ta’ I-intimati minn issa ghas-subizzoni.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat tat-18 ta’ Frar 2021 permezz ta’ liema
eccepixxa —

Jesponi bir-rispett:

1. ILLI pleniminarjament, ir-rikorrenti ghandha ggib prova sodisfacenti tat-
titolu taghha ghall-propjeta’ mertu ta’ din il-kawza sabiex turi illi hija s-
sid tal-fond in kwistjoni kif qed tallega fir-rikors promutur;

2. ILLI, prliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
ghandom jigu indikati I-artikoli mill-Kap. 69 u, jew minn xi Att iehor , li
skont ir-rikorrenti qged jiksrula id-drittijiet fundamentali taghha ghat-
tgawdija tal- propjeta’ msemmija.

3. ILLI fil-mertu, in succint, il-lanjanza tr-rikorrenti hija fis-sena li t-thaddim
tal-ligijiet tal-kera, partikolarment dawk ikkontemplati fil-kap 69 tal-
Ligijiet ta Malta, gieghed jilledi d-drittijiet fundamentali taghha ghat-
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tgawdija tai-propjeta’ in kwistjoni kif protetti bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal- Konvenjenzjoni Ewropea;

4. ILLIl-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet tar-rikorrenti ghadhom jigu
michuda in toto peres li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li ged jigu hawn elenkati minghajr pregudizju ghal
xulxin:

5. ILLIfl-ewwel lok,mir-risposta mresga mill-inkwilini, is Sinjuri Falzon,
jider li hemm dizgwit bejn il-partijiet fir-rigward ta 'liema ligi tirregola r-
relazjoni guridika bejniethom, u ghalhekk hemm nugqgas ta kjarezzadwar
jekk fil-fatt japplikax il-Kap 69, jew le. In vista tadan,l-esponent jirrizerva
minn issa illi jressaq eccezzjonijiet ulterjuri gialadarba dan il-punt jigi
kkjarifikat, jekk jinhass il-bzonn;

6. ILLI peress li r-rikorrenti ged tinvoka I-protezzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-konvenzjoni Ewropa, I-esponent jirrileva li skont it-
tieni paragrafu tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk
il-ligijietli jidhrulu xieraq biex jikkontrolla l-uzu tal-propjeta skont I-
interess generali. Anki skont il-guridprudenza kostantital-Qorti
ta’Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x hin
mehtieg fl-interess generali ux’ 'mizuri ghandom jittiehdu sabiex jigu
ndirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur
m’'ghandniex titbiddel sakem din ma tkunx manifestament minghajr bazi
ragonevoli-li zgur mhux il-kaz;

7. ILLLil-ligijiet li ged tilmenta minnhom ir-rikorrenti huma mahsuba sabiex
jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta abitazzjoni taghhom
[f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri. Bhekkdawn |-
artikoli zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux
fl-interes generali u l-esponent jara li dawn I-artikoli assolutament
m’ghandomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-
bniedem;
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8.

ILLI I-Ewwel Artikolu tal-Protokol ma jikkoncedi ebda dritt li xihadd
jircievi profit. Allura, fil-kuntest ta’ propjeta’ li ged isservi ghall-finijiet
ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

ILLI, f cirkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma
tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-propjeta’ fis-suq hieles ma’ dawk il-
valuri li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara
il-ligijiet huwwa li jipprovdu ghall-interess generali u cjoe li jipprovdu
dar ta’abitazzjoni. Huwa risaput [i- 1-Qorti Ewropea stess fil-
gurisprudenza taghha fostom fil-kaz ta, Amato Gauci vs Malta rrikonxxiet
li: “State control over leveles of rent falls into a sphere subject to a wide
margin of apprecitation by the state and its application may often cause
significant reductions in the amount of ren chargeable” I1-Qorti
Kostitzjonali fis-sentenza taghha riccenti fl-ismijiet lan Peter Ellis pro et
nove vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta’Jannar 2017 galet
hekk: “Huwa pacificu li fejn tidhol il-materja ta akkomodazzjoni socjali I-
istati membri ghandom margini wiesa’ ta ‘apprezament u, sakem il- mizuri
jkunu legittimi , I-ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun
ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’ fond fis-suq
hieles. ”;

10. ILLI,ma hemm I-ebda dubju li kieku jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq

ugwalment u fugl-istess binarju ghal-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu
tal-qafas socjali u anke fl-ambitu ta 'dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun
li tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b pizijiet li ma jifilhux ghalijom;

11. ILLI jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li ged tigi ppregudikata minhabba |-

fatt li I-ammont tal-kera ma jirrifletix il-valur reali tal-fond in kwistjoni,
dan ma jistax jigri rrimedjat bit-tnehhija tal-lartikoli tal.69 jew tal-artikolu

9
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1531C; jew bi-izgumbrament tal-okkupanti. Dan ged jinghad ghaliex ma
jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il- htiega u l-legittima’ tal-
mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmlilom
inpikabbli bl- izgumbrament tal-okkupanti;

12. ILLIxieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrenti
u I-ikwilini, jew l-antekawza taghom u hadd ma mpona fuq ir-rikorrenti li
dan il-fond irid jinkera bil-fors Ma jirizulta minn imkien li kien hemm xi
theddida imminenti u attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond b ’kiri (vide
Frances Montanaro et vs Avukat Generali et,

Deciz nhar it-13 ta’ April 2018 mill-Qorti kostituzzjonali) u fil-fatt kien
hemm diversi toroq li r-rikorrenti jew l-antekawza tghha setghu jaghzlu
dak iz-zmien, bhal ibighu I-fond jew jikru I-fond bhala fond kummercjali;

13.ILLI, tajjeb li jinghad ukoll li 1-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-
sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-white paper li
goib l-isem: * Ligijiet tal-kera: Il-htiega ta’ Riforma” f Gunju tal-2008.
[11i din il- konsultazzjoni kinet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw
il-partijiet interessati kollha . Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti
li I-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-
entitajiet kolla milquta minn dan I-istatut;

14. 1IN, l-esponent jinnota wkoll illi, fil-permessi tar-rikors promotur, ir-
rikorrenti jallegaw vjolazzjoni ta’ divers drittijiet kostituzzjonali u, jew
konvenzjonali ohra, u dan minghajr ma ghamlu talba specifika sabiex din
I-onorabbli Qorti tiddikjara ksur tal-istess. Nonostante dan u ghall- finijiet
u effetti kollha, I-esponent jghid minghajr tlaglieq illi dawk I-
allegazzjonijiet huma infondati fil-fatt u fid-dritt ma ghandha tinstab ebda
ksur ta’dawk [-Artikoli Kostituzzjonali u, jew konvenzonali;

10
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15. GHALDAQSTANT, l-esponent huwa tal-umli fehm li t-talbirt kif dedotti
ma jimmeritawx illi jintlagghu u kwindi jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur
bhala ifondati fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti ma soffriet I-ebda ksur
tad-drittijiet tal- bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez
kotra l-istess rikorrenti;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta tal-intimati Maria Falzon et tas-17 ta’ Frar 20212 permezz ta’
liema ec¢cepiet -

Jesponu bir-rispet:

1. i fl-ewwel lok, I-esponenti mhumiex il-legittimi kontraditturi f’dawn il-

proceduri, tant illi I-angas biss hemm talba wahda fil-konfront taghhom.

2. i fit-tieni lok ir-rikorrenti ghadha tipprova t-titolu taghha u jekk hijiex I-

unika sid tal-fond in kwistjoni.

3. Ml fit-tielet lok u pleniminarjament, ir-rikorrenti ghandha ticcara fuq
liema artikolu qieghdha titlob dikjarazzjoni ta’ ksur fundamentali, dan
gieghed jinghad ghaliex fil-premessi tar-rikors promotur, isemmi numru
ta’ artikoli kemm konvenzjonali u kif ukoll kostituzzjonali, izda [-ewwel
talba hija donnu arginata biss fuq I-Ewell artikolu ta’I-Ewwel Protokol. L-
esponenti geghdin jirriservaw id-dritt li jersqu eccezjonijiet ultrejuri

gialadarba r-rikorrenti ticcara I-pozizzjoni taghha.

2Fol 17 et seq
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4. 1lli minghajr pregudizzju ukoll it talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-
dritt stante li r-relazzjoni guridika mal-esponenti mhix dik li temergi mill-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta, Malta u dan kif sejjer jigi ppruvat waqt is-

smiegh tal-kawza.

5. i minghajr pregudizzju u fil- metru ma tezisti l-ebda lezjoni tal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokol kif jidher li huwa mitlub fl-ewwel talba u

allura; konsegwentement ma hemm I-ebda rimedju jew hlas li ghandu jsir.

6. Il I-esponenti dejjem segwew il-kuntratt li bih giet imfassla r-relazzjoni
guridika mar-rikorrenti. Imbaghad bl-operazzjoni tal- ligi relevanti,mhux
dik indikata mir-rikorrenti, dejjem halsu dak dovut bi gbil mar-rikorrenti
tant illi attwalment I-ahhar kera imhallsa tkoprihom sa April tas-sena
elfejn u wiehed u ghoxrin (2021), u dan kif sejjer jirrizulta wagt is-smiegh
ta’dawn il-proceduri. B’hekk fid-data tal-prezentata ta’ din il-kawza, ir-

rikorrenti kienet diga accetat il-korrispettiv dovut ghall-isteaa.
7. Wi minghajr pregudizzju, jekk in pessima ipotesi din I-Onorabbli Qorti
ssib xi form ta’ vjolazzjoni, din il-Qorti hija munita bil-funzjoni sabiex

tikkreja hi il-bilanc rikjest bejn I-interessi relattivi tal-kontendenti.

8. Salv eccezzjonijiet ultrerjuri.
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Rat id-digriet taghha tas-26 ta’ Novembru 2021 permezz ta’ liema laqghet
it-talbiet maghmula mir-rikorrenti Catherine Cauchi fir-rikors tal-11 ta’
Gunju 2021 u ¢ioe’ li fl-ewwel talba u t-tieni talba I-kliem “Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini” ossia 1-Kap 69 tal-Ligijiet ta’> Malta,
ghandhom jigu sostitwiti bil-kliem “L-Artikolu 12 u l-artikolu 12A tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta” waqt li fit-tieni talba I-kliem “Kap 69” ghandhom
jigu sostitwiti bil-kliem “Kap 158”;

Rat ukoll li b’rizultat ta’ dan id-digriet imsemmi, it-tieni u I-hames ec¢¢ezzjoni tal-
Avukat tal-Istat u r-raba’ eccezzjoni tal-intimati Maria Falzon et huma ormai
sorvolati u ghalhekk il-Qorti sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri
taghhom,;

Rat il-provi mressga u s-sottomissjonijiet maghmula.

Rat ir-rapport tal-espert tekniku nkarigat minnha I-perit lvan Giordano.

Rat li I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

Rat l-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Fil-kawza odjerna, r-rikorrenti bhala sid tal-fond 48 gja 65, Marsil, Triq il-Qasab
gja Wejter Street, Birkirkara, tallega vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali taghha
ghat-tgawdija tal-proprjeta’, kif protetti bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali
(“il-Konvenzjoni”). Dan b’rizultat tat-thaddim tal-artikolu 12 u l-artikolu 12A tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet
vigenti. Hija ged titlob ukoll rimedji opportuni biex jikkumpensaw ghal tali
vjolazzjoni.
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Minn naha taghhom I-intimati, apparti xi ec¢ezzjonijiet ta’ natura preliminari, fil-
mertu rrespingew il-pretensjonijiet tar-rikorrenti bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt.

Fl-affidavit taghha® r-rikorrenti spjegat il-provenjenza tat-titolu taghha fuq il-
fond in kwistjoni, tat dettalji dwar il-koncessjoni enfitwetika in kwistjoni u
elenkat ir-ragunijiet li wassluha biex tintavola I-pro¢eduri odjerni.

L-intimata Maria Falzon ukoll tat dettalji dwar aspetti marbuta mal-konéessjoni
enfitewtika*

L-espert tekniku nkarigat mill-Qorti I-perit lvan Giordano rrelata li fil-fehma
tieghu 1-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh bejn is-sena 2014 u 1-2020
b’intervalli ta’ tlett snin huwa hekk® —

ll-valur lokatizju tal-post bejn is-snin 2014 u 2016 hu ta’ €5,010 fis-sena
[l-valur lokatizju tal-post bejn is-snin 2017 u 2019 hu ta’ €6,644.90 fis-sena
I1-valur lokatizju tal-post fis-sena 2020 hu ta’ €8,000

ll-valur totali tal-kera fis-suq miftuh ghall-perjodu msemmi ghalhekk huwa ta’
€42,964.70.

Issir referenza ghall-artikolu 681 tal-Kap 12 jipprovdi hekk —

“l-gorti mhix marbuta [i taccetta [-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti
kontra I-konvinzjoni taghha nfisha.”

Jigi sottolineat 1i I-insenjament gurisprudenzjali dwar il-piz probatorju ta’
opinjonijiet ta’ natura teknika huwa wiehed konkordi u ormai ben kristalizzat. Kif
inghad fil-kaz A.F. Ellis (Home Decor) Limited vs Raymond Azzopardi et
de¢iz fil-15 ta’ Mejju 2014° -

3 Fol 14 et seq
4 Fol 45 et seq
5Fol 63

6 Rik 988/08
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“Fis-sentenza tagiha tad-19 ta” Novembru 2001 fil-kawza “Calleja vs Mifsud ”,
I1-Qorti tal-Appell galet hekk —

Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieg#u jikkostitwixxu skond il-ligi prova
ta’ fatt li kellhom bzala tali jigu megjusa mill-Qorti. 11-Qorti ma kenitx obbligata
li taccetta r-rapport tekniku bzala prova determinanti u kellha dritt li tiskartah
kif setg#et tiskarta kull prova ozra. Mill-banda I-o4ra pero’, huwa ritenut minn
dawn il-Qrati li kellu jinghata piz debitu lill-fehma teknika ta' I-espert nominat
mill-Qorti billi I-Qorti ma kellhiex leggerment tinjora dik il-prova. Hu manifest
mill-atti u hu wkoll sottolinejat fir-rikors ta' I-appell illi I-mertu tal-prezenti
istanza kien kollu kemm hu wiezed ta' natura teknika li ma setax jigi epurat u
deciz mill-Qorti mingiajr I-assistenza ta' espert in materja. B'danakollu dan ma
jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex thares b'lenti kritika lejn I-opinjoni teknika lilha
sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik I-opinjoni jekk din ma tkunx wazda
sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew jekk il-konkluzjoni ma
kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.

In linea ta” princ¢ipju, ghalkemm gorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni tagsha (dictum expertorum numguam
transit in rem judicata), fl-istess waqt dak ma jfissirx pero illi gorti dan tista’
taghimiu b’ mod legger jew kapriccjuz. ll-konvinzjoni kuntrarja tagzha kellha
tkun ben informata u bazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik I-
opinjoni teknika lilha sottomessa b’ ragunijiet li ma ghandhomx ikunu privi mill-
konsiderazzjoni ta” l-aspett tekniku tal-materja tazt ezami (“Grima vs Mamo et
noe” — Qorti tal-Appell — 29 ta” Mejju 1998).

Jigifieri gorti ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali sakemm ma tkunx konvinta li
I-konkluzjoni ta’ tali relazzjoni ma kienetx gusta u korretta. Din il-konvinzjoni
pero” kellha tkun wazda motivata minn gudizzju ben informat, anke fejn mezitieg
mil-lat tekniku. (ara - “Cauchi vs Mercieca” — Qorti tal-Appell — 6 ta” Ottubru
1999 ; “Saliba vs Farrugia” — Qorti tal-Appell — 28 ta” Jannar 2000 ; “Tabone
vs Tabone et” — Qorti tal-Appell — 5 ta " Ottubru 2001 ; “Calleja noe vs Mifsud ”
— Qorti tal-Appell — 19 ta” Novembru 2001 ; "Attard vs Tedesco et™ - Qorti tal-
Appell — 1 ta” Gunju 2007 u “Poll & Spa Supplies Ltd vs Mamo et” (Qorti tal-
Appell Inferjuri — 12 ta” Dicembru 2008).

Din il-Qorti tirribadixxi li I-giudizio dell arte espress mill-perit tekniku ma jistax
u ma ghrandux, aktar u aktar fejn il-parti nteressata ma tkunx ipprevaliet ruzha
mill-fakolta™ lilha mog#tija ta’ talba ghan-nomina ta” periti addizzjonali, jigi
skartat facilment, ammenokke” ma jkunx jidher sodisfacentement illi I-
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konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollha tac-c¢irkostanzi, irragonevoli”
— (“Bugeja et vs Muscat et ” — Qorti tal-Appell — 23 ta” Gunju 1967).”

Fid-dawl ta’ dan kollu suespost isegwi li ghalkemm Qorti mhijiex marbuta li
tadotta I-konkluzjonijiet ta’ rapport peritali redatt fuq inkarigu minnha moghti,
madankollu hija m’ghandhiex b’mod legger tiskarta tali rizultanzi tenut kont li
dawn ikunu maghmula minn espert imgabbad apposta mill-Qorti biex jezamina
materja teknika bhal ma hu I-kaz odjern. Ghalhekk sakemm ma tkunx konvinta li
I-konkluzjonijiet ta’ tali relazzjoni mhumbhiex korretti u gusti hija ghandha tadotta
tali konkluzjonijiet.

Hija I-fehma tal-Qorti li ma rrizulta xejn fil-konkluzjonijiet raggunti mill-perit
inkarigat minnha Ivan Giordano fir-relazzjoni peritali tieghu 1i jirrizultawlha
bhala li mhumhiex korretti, gusti u ragjonevoli jew li jmorru kontra I-konvinzjoni
taghha u ghalhekk hija tiddeciedi li tadotta u taghmel taghha tali konkluzjonijiet.

E¢cezzjonijiet Preliminari

(a) Prova tat-titolu fuqg il-fond

Fl-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat u fit-tieni eccezzjoni tal-intimati
Maria Falzon et huwa jghid li r-rikorrenti ghandha ggib prova sodisfacenti tat-
titolu taghha fuq il-proprjeta’ mertu tal-kawza sabiex turi li hija s-sid tal-fond.

Mill-provi mressqa fl-atti jirrizulta li hija akkwistat il-fond tramite s-su¢éessjoni
ta’ missierha li miet fI-1963 u ta’ ommbha li mietet f1-1983. L-estratt relattiv mid-
denunzja tal-proprjeta’ tal-missier huwa esibit in atti.

Dawn l-e¢¢ezzjonijiet huma ghalhekk sorvolati u I-Qorti tastjeni milli tiehu
konjizzjoni ulterjuri taghhom.

(b) L-inkwilini jargumentaw li huma mhumiex legittimi kontraditturi

Fl-ewwel eé¢c¢ezzjoni tal-intimati Falzon huma jargumentaw li ma humhiex
legittimi kontraditturi ghat-talbiet tar-rikorrenti tant li lanqas talba wahda ma
hemm fil-konfront taghhom.
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Huwa minnu li r-rikorrenti ged tattakka legislazzjoni mghoddija mill-Istat u huwa
minnu wkoll li fi pro¢eduri ta’ natura kostituzzjonali huwa l-Istat, u mhux
¢ittadini privati, li jgorr ir-responsabbilta’ ghall-ksur ta’ drittijiet fundamentali
tal-parti leza.

Madankollu, in kwantu I-mertu tal-proc¢eduri odjerni huwa proprju I-fond li tieghu
I-intimati huma nkwilini, il-konsegwenzi ta’ tali kawza fl-eventwalita’ li
jintlaqghu it-talbiet tar-rikorrenti jistghu jaffetwaw direttament lill-istess
intimata. Konsegwentement dan kollu jnissel I-interess guridiku mehtieg sabiex
I-intimati jkunu parti mill-kawza u jiddefendu I-pozizzjoni taghhom qua inkwilini
residenti fil-fond.

F’dan il-kuntest il-Qorti tirreferi ghall-kaz Josephine Azzopardi pro et noe et
vs L-Onorevoli Prim Ministru et (Rik Kost 85/14) de¢iz fit-28 ta’ Settembru
2017 fejn inghad hekk:

“Il-Qorti tagzmel riferenza ghas-sentenza mogatija minn  din il-Qorti
diversament presjeduta fil-25 ta” Frar 2016 fil-kawza Rose Borg vs Avukat
Generali et. Hemm kienet trattata eccezzjoni simili.

[1-Qorti galet hekk :-

“Illi [-Qrati tagina ppronunzjaw ruizhom fdiversi okkazjonijiet dwar il-
legittimita™ passiva ta” persuni privati li jkunu ccitati f'kawzi ta™ indoli
kostituzzjonali u konvenzjonali.

Fil-kaz fl-ismijiet Joseph Abela v. Onor.Prim Ministru et (Kost. 7 ta" Dicembru
1990) gie ribadit Ii :

“F'kawzi ta" natura kostituzzjonali bbazati fuq id-drittijiet fundamentali, il-
legittimi kontraditturi ta” dawk [-azzjonijiet jingasmu fi tliet kategoriji. L-ewwel
kategorija tikkomprendi dak li huwa allegat li huma, direttament jew
indirittament, responsabbli ghall-kummissjoni jew omissjoni ta” xi fatt li jikser xi
dritt fundamentali protett mil-/igi. Fir-tieni kategorija huma dawk li ghall-
omissjonijiet jew kummissjonijiet tal-persuni tal-ewwel kategorija jistgriu jkunu
responsabbli biex jaghtu jew jiffornixxu r-rimedji li s-sentenza, li takkolji |-
lament tal-ksur ta” dritt fundamentali, tissanzjona. It-tielet kategorija mbaghad
hemm dawk il-partijiet kollha li jkunu in kawza meta [-kwistjoni kostituzzjonali
tingala” fug jew wagqt xi procedura gudizzjarja.”

Izda kif anke gie ribadit mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz Partit Nazzjonalista et
v Kummissjoni Elettorali et. (29 ta” Mejju 2015) "Dawn il-kategoriji ma humiex
necessarjament ezawrjenti u ma jistghux jitqisu illi jeskludu kategoriji ohra. "
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Proprju f'kazijiet li jikkoncernaw I-istess materja bzal dik in disamina, ad
ezempju fil-kaz fl-ismijiet Raymond Cassar Torreggiani et. v AG et (22 ta’
Frar 2013) i¢citat mir-rikorrenti, il-Qorti Kostituzzjonali irriteniet hekk:

"(11) ... biex gudizzju jkun integru jentieg li, ghall-ahjar gudizzju tal-Qorti,
jippartecipaw fih dawk kollha li huma nteressati fil-kawza. B hekk tigi assigurata
kemm jista® jkun l-effikacita’ tal-gudizzju inkwantu dan jorbot biss lil dawk i
Jkunu partecipi fih, kif ukoll jigi rispettat il-prin¢ipju tal-ekonomija tal-gudizzju
sabiex ma jkunx hemm bzonnta ripetizzjonita’ proceduri kontra I-persuni kollha
interessati fid-diversi kawzi billi dawn ma jkunux zadu parti f gudizzju wiefed.
ll-gudizzju jibga™ integru mill-mument li jiezdu parti fih dawk li jkollhom id-dritt,
u dawk li kontra tagzhom dak I-istess dritt jikkompeti (App.Civ. Joseph Borg v.
Francis Vassallo [2000] Vol.LXXXIV.11.42;App. C. Zahra De domenico v.
Zahra Dedomenico 15.01.1992)"

- OMISSIs-

" [13] Mill-premess grandu jirrizulta car li I-intimati konjugi Tabone, b#ala
inkwilini tal-fond de quo, u tenut kont tal-fatt li proprju l-inkwilinat tagzhom
jifforma I-mertu tal-kawza odjerna, gzandhom interess guridiku u gAalhekk ikunu
partecipi fil-kawza /i jista" jkollha effetti legali anke fughom”

Dan il-Asieb gie ripetut mill-istess Qorti Kostituzzjonali fil-kaz fl-ismijiet Sam
Bradshaw et v I-AG et. (6 ta” Frar 2015):

"Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mat-tezi li, ladarba I-kazin agixxa
skont il-ligi, allura m giandux legalment jirrispondi grall-inkostituzzjonalita®
tal-ligi applikata minnu jew jezel spejjez tal-kawza, izda mill-banda |-o7ra, il-
proceduri odjerni necessarjament jaffetwaw lill-kazin stante li dan hu parti fir-
rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li I-kostituzzjonalita™ tagZha qed tigi
attakkata. Ghaldagstant il-prezenza tiegau f dawn il-proceduri hija necessarja
ghall-finijiet tal-integrita’ tal-gudizzju. 1l-kazin b#ala inkwilin tal-fond gAandu
interess guridiku fdin il-kawza peress li I-meritu jikkoncerna lilu direttament.
Ghal din ir-raguni huwa giandu jkun partecipi fil-gudizzju u gralhekk huwa
legittimi kuntraditturi.” (ara wkoll Cedric Mifsud nomine v Avukat Generali et
-Q.K. 31 ta” Jannar 2014; Perit Joseph Barbara v On.Prim Ministru -Q.K. 31
ta’ Jannar 2014).

Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrenti huwa dirett lejn i¢-cafda tad-dritt tagzha
ta’ uzu u tgawdija tal-proprjeta’ tagzha in kwantu li dan hu b effett tal-artikolu
12(2)(b)(i) tal-Kap 158 u tal-ligijiet vigenti. Fost ir-rimedji mitluba hemm wkoll
dak tal-izgumbrament tal-intimat Carmel Gatt. Gaalhekk filwaqt li tagbel li I-
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intimat m giandux legalment jirrispondi g#all-inkostituzzjonalita™ tal-ligi
iImsemmija, jew anke li jesel spejjez tal-kawza, izda mill-banda l-o#ra, il-
proceduri odjerni necessarjament jaffetwawh stante li dan hu parti fir-rapport
suridiku li huwa regolat b'ligi li I-kostituzzjonalita™ tagZha qed tigi attakkata.
Ghaldagstant il-prezenza tiegzu f dawn il-proceduri hija necessarja grall-finijiet
tal-integrita’ tal-gudizzju. L-intimat bzala inkwilin tal-fond gzandu interess
guridiku f din il-kawza peress li I-mertu jikkoncerna lilu direttament. Gzal din ir-
raguni huwa ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huwa legittimu
kuntradittur.”

Ikkonsidrat dan I-insenjament, din |-e¢¢ezzjoni sejra tigi michuda.

Mertu

1.Fl-ewwel talba taghha r-rikorrenti ged titlob dikjarazzjoni mill-Qorti li fil-
konfront taghha l-applikazzjoni ta’ I-Artikolu 12 u l-artikolu 12A tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 u bl-applikazzjoni tal-ligijiet vigenti
qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni ndefinita lill-intimati Falzon bi ksur tal-

ewwel artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni.

Ghal kull buon fini jinghad ukoll li ghalkemm fil-premessi tar-rikors promotur
saret referenza wkoll ghal dispozizzjonijiet ohra tal-Kovenzjoni u tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, ladarba dawn ma gewx inkluzi formalment fit-talbiet,
allura I-Qorti mhijiex sejra tichu konjizzjoni ulterjuri taghhom. Ghaldagstant it-
tielet eccezzjoni tal-intimati Falzon u l-erbatax -il e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat huma sorvolati u I-Qorti sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri
taghhom.

[1-Kap 158 permezz tal-artikolu 12 jipprovdi li minkejja dak li jinsab fil-Kodici
Civili jew f* xi ligi ohra, id-dispozizzjonijiet li jsegwu u tal-artikolil2A u 12B
ghandhom effett fuq il-kuntratti kollha ta’ enfitewsi temporanja li jkunu saru. II-
ligi tghid 1i meta tintemm dik 1-enfitewsi temporanja u l-enfitewta jkun ¢ittadin
ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja tieghu, huwa jkollu
dritt i jibqa’ jabita fil-fond b’titolu ta’ kera minghand il-padrun dirett.

Mill-provi imressqa in atti huwa pacifiku 1i I-intimati Falzon huma ¢ittadini
Maltin li baqghu jirrisjedu fil-fond in kwistjoni. Gheluq il-konéessjoni
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enfitewtika temporanja peress li huma kienu ged jokkupaw il-fond proprjeta’ tar-
rikorrenti bhala r-residenza ordinarja taghhom, huma kellhom id-dritt li a tenur
tal-Kap 158 succitat li jibqghu jghixu fil-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri b’kera
11 tithallas kif previst fil-ligi.

Isegwi li mal-iskadenza tal-enfitewsi temporanja ir-rikorrenti ma kellha ebda
alternattiva hlief li tippermetti u tirrikonoxxi lill-intimati Falzon bhala nkwilini a
tenur tal-ligi msemmija u kienet kostretta wkoll taccetta 1-ammont ta’ kera
kalkulat skont kif hemm stipulat biz-zidiet regolati mill-ligi.

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi hekk —

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti tag/ha.

Hadd ma grandu jigi pprivat mill-possedimenti tiegzu #lief fl-interess pubbliku
gu bla asara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta” gabel ma giandhom b ebda mod inaqgsu d-dritt ta’
Stat li jwettag dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’ skond I-interess generali jew biex jizgura I-Alas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ofira jew pieni.”.

L-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu enumerati sitta sa tlettax
jargumenta fost ohrajn li skont il-proviso ta’ dan I-istess artikolu, I-Istat ghandu
kull dritt li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’ skont l-interess generali u jgawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex
jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma
dawk il-mizuri soc¢jali mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. Isostni li d-
dispozizzjonijiet tal-Kap 158 impunjati ghandhom ghan legittimu ghax johorgu
mill-ligi, huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni
milli jitkeccew mill-abitazzjoni taghhom u jzommu bilan¢ gust u ekwu bejn 1-
interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali. Inoltre I-ewwel artikolu
tal-ewwel protokol ma jikkonc¢edi dritt lil hadd li jircievi profitt. Ghalhekk fejn
hemm interess legittimu generali ma tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-
proprjeta’ fis-suq hieles ma’ dak li wiehed ihallas f’kuntest ta’ social housing.

Minn naha l-ohra, fil-hames e¢¢ezzjoni tal-intimati Falzon huma jargumentaw li
ma hemm ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni u fis-
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Sitt ec¢c¢ezzjoni taghhom, jinghad li huma dejjem ottempraw ruhhom mal-
kundizzjonijiet tal-kera u agixxew fil-parametri tal-ligi.

[1-Qorti mill-ewwel taghmel referenza ghall-kunsiderazzjonijiet dettaljati li saru
dwar dan fil-kaz Rik 75/14 Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onor Prim
Ministru et deciz fit-28 ta’ Settembru 2017 li fih saret referenza ampja ghal
gurisprudenza in materja, inkluz dwar l-artikolu 12 tal-Kap 158 mertu tal-
proceduri odjerni fosthom-

“]. Dr. Cedric Mifsud et vs |-4vukat Generali et (Rik Nru 33/2010 AE) — 18 ta’
Settembru 2012

Wara li kien citat I-Art 12(2) tal-Kap 158, il-Qorti kkonkludiet illi d-disposizzjoni
tmur kontra I-Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni.

Kien osservat illi I-Art 12(2) kien baga™ I-istess kif kien meta kien introdott fl-
1979. Kien altru milli evidenti li I-piz finanzjarju kien ghadu mixhut fuq is-sidien
privati. Ghalhekk kien dikjarat illi I-Art 12(2) huwa bla effett fir-rigward tal-
proprjeta’ mertu tal-kawza, u kien dikjarat li [-inkwilini ma setgzux invokaw id-
disposizzjoni sabiex jibgghu jabitaw fil-fond. L-Avukat Generali kien ordnat
izallas lir-rikorrenti s-somma ta” €30,000.

[1-Qorti galet hekk :

Sitwazzjoni bal dik tal-kaz odjern diga’ giet trattata mill-Qorti Ewropeja fil-kaz
Amato Gauci vs Malta (App.Numru 47045/06) deciz fil-15 ta™ Settembru 2009,
fejn bazikament il-qorti galet:

I. Restrizzjoni ghas-sid li jittermina kirja tissarraf fkontroll tal-uzu tal-
proprjeta’. Ghalhekk il-kaz ghandu jigi ezaminat ta/t it-tieni paragrafu tal-
Artikolu 1.

1. L-Att XXI1I tal-1979 kien legali in kwantu I-gAan tieghiu kien “a legitimate
social policy™.

Il-gorti osservat:

“Because of their direct knowledge of their society and its needs, the national
authorities are in principle better placed than the international judge to
appreciate what is in the "general” or “public’ interest. The notion of “public” or
“general” interest is necessarily extensive. In particular, spheres such a housing
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of the population, which modern societies consider a prime social neeed and
which plays a central role in the welfare and economic policies of Contracting
states, may often call for some form of regulation by the State. .

iii. Irid jigi sodisfatt I-element ta” proporzjonalita’;

“As the Court has repeatedly stated, a fair balance must be struck between the
demands of the general interest of the community and the requirements of the
protection of the individual's fundamental rights, the search for such a fair
balance being inherent in the whole of the Convention. The requisite balance will
not be struck where the person concerned bears an individual and excessive
burden (see Sporrong and Lonnroth cited above, 88 69-74, and Brumarescu v.
Romania [GC], no. 28342/95, § 78,ECHR 1999-V1I).” (Ara wkoll C.M. v Franza
deciza fis-26 ta” Gunju 2011).

iv. ll-kera li r-rikorrent kien gieghed jircievi kull sena, mija u ghoxrin lira Maltija
(Lm120), gie ddikjarat li hu baxx. L-istess inghad fir-rigward tal-massimu li seta’
jircievi skond il-ligi (Lm420). Kera li tikkontrasta sew ma dik
li tithallas fis-suq hieles. Ghalkemm il-gorti rrikonoxxiet li I-Gvern kien igawdi
minn margni ta’ apprezzament wiesgha fir-rigward ta’ kontroll ta’ kera,
“Nevertheless, this may not lead to results which are manifestly unreasonable,
such as amounts of rent allowing only a minimum profit.”. Fil-kaz taghna
b applikazzjoni tal-Artikolu 12(1) is-sid kien ikollu jedd ghal kera ta™ Lm99 minn
meta ghalaq ic-cens fI-1991, u 15 il-sena wara kien ikollu jedd ghal Lm1488...

v. Meqjus il-kera baxxa, l-incertezza jekk is-sid qattx kien ser jirkupra I-
proprjeta’ tieg/u, il-possibilta” remota li I-inkwilin jitlag mill-fond minn jeddu
specjalment mezud in konsiderazzjoni li I-kirja setghet tintiret, nuqgas ta’
salvagwardji procedurali fl-applikazzjoni tal-ligi, u z-zieda tal-istandard of
living f"Malta matul is-snin, il-gorti kkonkludiet li piz zejjed gie mgieg#ed fuq is-
sid; “It follows that the Maltese State failed to strike the requisite fair balance
between the general interests of the community and the protection of the
applicant’s right of property.”. ll-qorti osservat li ¢-¢irkostanzi fug imsemmija
“..inevitably left the applicant in uncertainty as to whether he would
ever be able to recover his property.”. Ghalhekk ikkonkludiet li hemm ksur tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

vi. II-Qorti tat kumpens lir-rikorrent wara li osservat li hu “.....entitled to
compensation in respect of the loss of control, use, and enjoyment of his property
from 2000 to date. In assessing the pecuniary damage sustained by the applicant,
the Court, has, as far as appropriate, considered the estimates provided and had
regard to the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It has further considered the legitimate
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purpose of the restriction imposed, reiterating that
legitimate objectives in the “public interest”, such as those pursued in measures
of economic reform or measures deisgned to achieve greater social justice, may

»

call for less reimbursement of the full market value.”.

vii. 1I-Qorti osservat ukoll li wara I-emendi ntrodotti fl-1995, I-effetti ta™ din il-
ligi thassru ghall-kuntratti li saru wara 1-1995; “..... a decision which fell within
the State’s margin of appreciation, can be deemed reasonably and objectively

»

justified to protect owners from restrictions impinging on their rights.”.

L-emendi li saru flI-1995 wasslu biex ma tingsatax iktar protezzjoni gzal min
jagZimel kuntratt ta” enfitewsi fl-1 ta” Gunju 1995 u wara. B dan il-provvediment,
u ozirajn li lliberalizzaw is-suq tal-kirjiet ' Malta, jidher li I-Gvern ta” Malta kien
giegred jirrikonoxxi li I-gagida socjali tal-pajjiz ma kenitx titlob li ting#ata iktar
protezzjoni. Madankollu ma saret I-ebda revizjoni ta” dawk li bzal rikorrenti sabu
ruzhom imcanidin mill-proprjeta’ tagihom bi dritt li jir¢ievu kumpens mizeru.
Japplika wkoll f'dan il-kaz il-konkluzjoni li ghamlet il-Qorti Ewropea fil-kaz
Lindheim and Others vs Norway deciz fit-12 ta* Gunju 2012:-

“Whilst in reaching the above conclusion the Court has focused on the particular
circumstances of the applicants™ individual complaints, it adds by way of a
general observation that the problem underlying the violation of Article 1 of
Protocol No. 1 concerns the legislation itself and that its findings extend beyond
the sole interests of the applicants in the instant case. This is a case where the
Court considers that the respondent State should take ppropriate legislative
and/or other general measures to secure in its domestic legal order a
mechanism which will ensure a fair balance between the interests of lessors on
the one hand, and the general interests of the community on the other hand, in
accordance with the principles of protection of property rights under the
Convention.”.

Ovvjament m"huwiex id-dmir tal-qorti biex tg#id kif gizandu jse/7 bilanc bejn I-
interessi tal-privat u I-interessi |-o#ra.

[1-Qorti Ewropea diga™ kellha I-opportunita li tezamina I-Artikolu 12(2) tal-Kap.
158 fil-kaz ta” Amato Gauci u tesprimi I-fehma tagzha. Gralkemm strettament il-
gurisprudenza ta” dik il-gorti ma torbotx lill-grati lokali, il-Gvern ma ressaq |-
ebda raguni valida g#alfejn din il-qorti m"gzandix issegwi I-insenjament car li
joarog minn dik is-sentenza.

Wara li I-qgorti gieset l-istima tal-valur lokatizju paragunat mal-zlas li r-
rikorrenti huma intitolati li jir¢ievu skond il-ligi, i¢-cirkostanzi I-ozra li semmiet
il-Qorti Ewropeja fil-kaz ta~ Amato Gauci, u wkoll il-fatt li s-sid giaandu dritt
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ghall-awment fil-kera kull 15 il-sena, zmien li din il-qorti tqies li ma jirriflettix
ir-realta” ekonomika  taz-zmenijiet  tal-lum, il-konkluzjoni  hi i
hemm ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. II-mizuri li setgZu kienu me#itiega
matul is-seklu dsatax ma jfissirx li baqgzu bzonnjuzi giaz-zmenijiet tal-lum.

Gialadarba I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 jipprovdi:-

I. Ghall-zilas ta” kera baxxa Aafna li ma tirriflettix il-valur tal-proprjeta” fuq is-
suq. Jekk wiezed kellu joqgzod fug l-istima tal-perit Abela u I-iktar kera li r-
rikorrenti huma llum intitolati gZaliha (€465.87 is-sena), ifisser daul ta” 0.13%
tal-valur tal-proprjeta’. Dan il-provvediment ma jissalvagwardjax l-interessi
tas-sid, inkluz dak li jagzimlu I-gliegZ mill-proprjeta’ tagzhom.

Ii. Ghall-awment ta” kera kull zmistax-il sena biss;

iii. Gral mod kif jigi kkalkolat awment fil-kera, ¢joe bazat biss fug I-indici ta’
inflazzjoni u ma jistax jagbez id-doppju tal-kera li kien jitzallas, mingzajr ma
wieZied jikkunsidra I-valur tal-proprjeta’ bzala fattur rilevanti;

Iv. Ghal fatt li jekk il-partijiet ma jagblux dwar il-kondizzjonijiet tal-kirja, eskluz
dawk li huma regolati mil-ligi, allura l-uniku rimedju li g#andu s-sid hu li
jirreferi I-kaz quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera.

v. Ghal stat ta” incertezza ghar-rigward ta” meta s-sid ser ikollu dritt jiezu lura
I-pussess ta” hwejgu. Ghaddew diga’ iktar minn ghoxrin (20) sena minn meta
skadiet I-enfitewsi. Incertezza li tezisti minkejja li t-tifsira ta” inkwilina giet
ristretta wara I-emendi li saru bl-Att X tal-2009.

vi. Ghal nuggas ta™ garanziji procedurali sabiex is-sid ikun jista™ jieAu lura I-
pussess ta” awejgu f kazijiet fejn ikollu bzonn il-proprjeta” per ezempju gall-uzu
personali tiegzu jew ta” membri tal-familja, jew fejn i¢-censwalist ma jimmeritax
li jinghata protezzjoni; il-qorti ser tiddikjara li dan il-provvediment imur kontra
d-dritt fundamentali tar-rikorrenti kif protett fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea. Dan hu provvediment li giadu kif kien meta gie
ntrodott fl-1979, u hu altru milli evidenti li I-piz finanzjarju gAadu sal-lum mixzut
kollu fug dawk is-sidien privati li huma milquta minn dan il-provvediment.”

ld-decizjoni tal-Ewwel Qorti kienet appellata.
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Fid-decizjoni li tat fil-25 ta” Ottubru 2013, il-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
is-sentenza tal-Ewwel Qorti g#al dik li hija vjolazzjoni pero™ naggset il-kumpens
ghal €15,000.

4. Maria Ludgarda Borg et vs Rosario Mifsud et (Rik Nru 72/14 AE)

Kien deciz fl-ewwel istanza li minkejja I-emendi bl-Att X tal-2010 fejn il-kera bzal
dik mertu tal-kawza kienet saret rivedibbli kull tliet snin u mhux iktar kull
namistax-il sena, xorta wazzda ma kien hemm bilan¢ xierag bejn I-interess generali
u dak privat tas-sid. Ing#ad:

“Hu evidenti li " dan il-kaz il-ligi qeghda tippermetti lir-rikorrenti li tircievi biss
a minimal profit (ara sentenza tal-Qorti Ewropea fil-kaz Amato Gauci V.
Malta 47045/2006 tal-15 ta” Dicembru 2009). Dan m huwiex bizzejjed biex ikun
hemm bilan¢ xieragq. .... Il fatt li I-kera hi rivedibbli kull tliet snin m’hijiex mizura
li tat lok biex jinzoloq il-bilan¢ xieraq li ssemma hawn fug. Dan iktar u iktar meta
hu fatt mag#ruf li hu s-suq li jirregola I-kera u mhux I-indi¢i ta™ inflazzjoni li
hemm fl-Iskeda tal-Kap. 158. Ligi li ghal finijiet ta” kera ma tag#ti |-ebda
konsiderazzjoni per ezempju gial-lokalita’ fejn jinsab il-fond, id-dags tal-fond u
I-kundizzjoni tiegu.

Apparti I-kera hemm fatturi ora li juru li ma nzammx il-bilanc¢ xierag. Hekk per
ezempju sid il-kera jista® jirrifjuta li jeedded il-kera biss fil-kazijiet limitati
kontemplati fl-Artikolu 5(3) tal-Kap. 158. Tezisti wkoll incertezza meta sid il-kera
ser ikun jista® jiesu |-fond tant il-kontroll tiegsu. Il-probabilta™ hi li fl-istat
attwali tal-affarijiet hu remot zafna li I1-konjugi Mifsud jitilgu minn jeddhom mid-
dar oggett ta’ dawn il-proceduri. F'dan ir-rigward hemm stat ta” incertezza totali
gialadarba I-ligi ma tiffissax terminu massimu li fih il-proprjeta” gzandha tibga’
titgawda b'kirja. Sallum diga™ ghaddew sbatax-il sena minn meta tterminat il-
koncessjoni enfitewtika, u r-rikorrenti m*gAandha I-ebda 7jiel meta ser tiezu lura
nwejjigha. Inoltre d-definizzjoni ta™ kerrej tinkludi wkoll ulied u Zut il-kerrej
mhux mizzewwgin li jkunu jgaixu mieg#u fiz-zmien tal-mewt tiegu (ara Artikolu
2). Fil-kaz in ezami I-konjugi Mifsud gizandhom tifla li tgzix magzhom. Claudia
Mifsud xehedet li ricentement xtrat appartament gewwa s-Swatar brala
investiment (102). B dagshekk ma jfissirx li fil-kaz in ezami m hemmx il-
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possibilta’ li tibga™ tgZix mag/ihom u tgawdi mill-protezzjoni li toffri I-ligi. Mela
I-ligi ma toffrix biss protezzjoni lill-inkwilin izda wkoll lil terzi. ....

Hekk ukoll fis-sentenza Albert Cassar et vs Onor Prim Ministru et, il-Qorti
Kostituzzjonali galet:

“[36] Din il-Qorti tosserva li I-Att XXIII tas-sena 1979 li jipprovdi ghall-
konverzjoni tac-¢ens temporanju gZal wiezed ta” lokazzjoni jikkostitwixxi ndzil
fid-dritt konvenzjonali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’ tag/hom,
stante li permezz tiegiu nholgot “‘forced landlord-tenant relationship” ghal
zmien indefenit, b'mod li r-rikorrenti gegzdin isofru deprivazzjoni tal-proprjeta’
tagizhom, stante li ma jistgzux juzawha biex jabitaw fiha, kif ukoll ged isofru telf
finanzjarju sostanzjali bil-kera baxx fissat mil-ligi ”.

...Hu fatt Ii mill-provi rrizulta li I-mezzi finanzjarji tal-intimati jiddependu mill-
pensjoni li jircievi I-intimat Rosario Mifsud. Ma rrizultax li gzandhom xi ntrojtu
iezior. Li tnejn min-nies igxixu bil-pensjoni tar-ragel li jircievi mingzand il-Gvern
ma tippermettix Zajja ta’ lussu.... M hemmx dubju [i [-Gvern ghandu dmir li
jipprovdi gfal nies fil-bzonn, izda zgur mhux billi jitfa™ 1-piz kollu fuq sid il-kera.
Ir-realta” tal-lum mhijiex dik li kienet tezisti fl-1979 meta dazal fis-seAz |-Att
XXM li kien |-Att li #zolog a forced landlord-tenant relationship. Dan apparti li
I-Gvern langas ma pprezenta statistika bzala prova li fi¢-¢irkostanzi tal-lum gzad
hemm il-7tiega tal-mizura li ttiezdet bl-introduzzjoni tal-Att XXI111 tal-1979.

... Wagqt is-smiegh tal-kawza ssemma wkoll li:-

i. sid il-kera gzandha iktar gid li wirtet mingzand il-genituri. B dagshekk ma
jbiddel xejn minn dak li diga” ntgal.

ii. I-intimati Mifsud gzamlu miljoramenti fil-fond....Pero” hi I-ligi stess li
tipprovdi li meta jiskadi t-terminu tal-koncessjoni, il-padrun dirett jiehu lura I-
fond bil-miljoramenti (Artikolu 1521 tal-Kodici Civili).

15. Gialadarba I-ilment tar-rikorrenti hu gustifikat tast I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, m"hemmx il-Atiega li I-qorti titratta I-ilment
tagiihom fir-rigward tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.”

Sar appell.
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Fis-sentenza li tat fid-29 ta™ April 2016, il-Qorti Kostituzzjonali galet :-

25. L-ewwel Qorti sabet lezjoni tad-drittijiet tal-intimati tazt I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Kap. 319...Kemm I[-Avukat Generali, kif ukoll I-intimati
konjugi Mifsud jissottomettu illi tenut kont tal-interess generali legittimu wara |-
mizura legislattiva in dizamina, il-Qorti ma giandhiex issib sproporzjon tali
li jimmerita sejbien ta” lezjoni tal-artikolu protokolari.

28. Fir-rigward hija opportuna I-osservazzjoni magzmula minn din il-Qorti fis-
sentenza tagiha tad-29 ta” Novembru 2013 fl-ismijiet Christopher Hall v.
Awtorita” tad-Djar et, li:

“ ... hu [-principju abbrac¢jat minn din il-Qorti u mill-Qorti Ewropeja li, anke
jekk il-mizura li jkun #sa I-Istat tkun legittima u tkun fl-interess pubbliku, xorta
warnda tista® twassal g/al-lezjoni konvenzjonali jekk ma jinzammx bilan¢ gust
bejn I-interessi tas-socjeta” generali u |-protezzjoni tad-dritt fundamentali sancit
fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni, b'mod li I-mizura, allura
legittima, tkun titfa™ fuq l-individwu “a disproportionate and eccessive burden’.”

Jigi osservat li, gad li I-istat gzandu margini wiesg/a ta™ diskrezzjoni f' materja
ta’ akkomodazzjoni soc¢jali huwa grandu I-obbligu li jassigura wkoll li bejn il-
mezzi adoperati u l-iskop li jrid jilzag, ikun hemm bilan¢ gust bejn il-piz li qed
ibati s-sid ta” proprjeta’ fit-tgawdija pacifika tad-dritt fundamentali tieg#u
miniabba kirja protetta, u l-interessi tas-socjeta” in generali. L-istat gizandu
ghalhekk 1-obbligu illi jassigura li ebda parti ma tkun assoggettata g#al piz
sproporzjonat u ecc¢essiv.

32. L-ewwel Qorti sabet li f'dan il-kaz, ghal numru ta” ragunijiet, ma nzologx
bilan¢ gust bejn I-interess tal-komunita™ u I-interessi privati tar-rikorrenti bzala
sidien... Din il-Qorti tikkondividi dawn il-konsiderazzjonijiet maghmula mill-
ewwel Qorti li wassluha sabiex f'dan il-kaz issib ksur tal-artikolu konvenzjonali
fug citat rizultat ta” fatturi li #olqu zZbilan¢ bejn I-ghan tal-mizura u I-piz
sproporzjonat u eccessiv li ged isofru r-rikorrenti.

34. Tosserva wkoll li huwiex minnu illi 1-Qorti ma giesitx il-fatt illi uzu ta’
proprjeta’ fl-interess generali fil-kuntest ta’ akkomodazzjoni socjali jista
jimporta riduzzjoni konsiderevoli fl-ammont tal-kera pagabbli. Hija ikkonsidrat
[-ammont tal-kera fil-kuntest ta” bilan¢ xieraqg, u waslet g#all-konkluzjoni li I-
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hlas ta” 18% tal-kera li jimmerita™ I-fond in kwistjoni fis-suq Zieles, ma huwiex
bizzejjed biex jintlakaq dan il-bilan¢. Dan id-distakk fil-valur lokatizju jozloq
sproporzjon u jitfa® piz eccessiv u sproporzjonat fuq ir-rikorrenti bi pregudizzju
ghad-dritt fundamentali tagziom sancit bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni.”

5. Concetta sive’ Connie Cini vs Eleonora Galea et (Rik Nru 23/11 GC)

Fil-kawza kienet trattata |-kwistjoni dwar jekk id-dispost tal-Art 12(4) tal-Kap
158 kienx jilledi d-dritt ta” proprjeta” kif imazares fl-Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni,
in kwantu, wara li g#ralget il-konc¢essjoni subenfitewtika temporanja fil-11 ta’
Jannar 2010, ir-rikorrenti (¢ittadina Maltija u residenti fil-fond) ippretendiet li
bl-applikazzjoni tal-Art 12[4] u [5] is-subenfitewsi temporanja tigi konvertita
favur tagzha ghal wanda perpetwa. Fis-sentenza li tat fil-31 ta™ Jannar 2014 il-
Qorti Kostituzzjonali galet hekk :-

“16. L-eccezzjoni in dizamina hija bazata fuq id-dispost tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll li jissancixxi bhala dritt fundamentali t-tgawdija pacifika li kull
persuna, naturali jew morali, gihandha tal-possedimenti tagzha, b'mod li #add
m gAandu jigi pprivat minn dawn il-possedimenti jekk mhux fl-interess pubbliku
u bla #Asara ghal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi; izda I-istess dispozizzjoni
tirrikonoxxi s-setgza tal-iStat li “jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex
jikkontrolla I-uzu ta” proprjeta” skont I-interess generali!”

17. 1li 1-ewwel rekwizit sabiex interferenza f'dan id-dritt tkun konformi mal-
artikolu Konvenzjonali fuq citat, huwa li tkun legittima. Fil-gurisprudenza tal-
Qorti Ewropeja hu affermat li: “.... the first and most important requirement of
Article 1 of Protocol no.1 is that any interference by a public authority with the
peaceful enjoyment of possessions should be lawful. The rule of law, one of the
fundamental principles of a democratic society, is inherent in all the Articles of
the Convention [see latris cited above par.58] and entails a duty on the part of
the State or other public authority to comply with judicial orders or decisions
against it. ”’[Belvedere Aberghiera v. Italy no.31524/96, 30 May 2000 para.56].

18. Inoltre, filwaqt li d-dritt ta” proprjeta’ huwa rikonoxxut bzala wiefed
fundamentali, dan “mhuwiex dritt assolut imma gie percepit b'mod divers tul iz-
zminijiet skont koncessjonijiet diversi ta” politika socjali u ideologiji! lllum Aadd
ma jikkontesta illi d-dritt ghall-proprjeta” ta’ I-individwu huwa soggett
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ghall-interess pubbliku u ghal gid tal-kollettivita™ fil-parametri stabbiliti mill-
ligi” [PA [sk] Perit Duminku Mintoff v. Prim Ministru, deciza 11 ¢’Awissu 1995
konfermata minn din il-Qorti fit-30 April 1996]. 1Zda “58. Any interference with
the enjoyment of a right or freedom recognised by the Convention must pursue a
legitimate aim. The principle of a “fair balance  inherent in Art.1 Pr.1 itself
presupposes the existence of a general interest of the community [see Broniowski
V Poland [GC]J...]” Appl.20287/10 Saliba v Malta, 22 Novembru 2011 [ara ukoll
Q.Kos. Gera de Petri vs Avukat Generali et, 8 Jannar 2007].

19. 1lli kemm il-Kummissjoni kif ukoll il-Qorti Ewropea jirrikonoxxu li “state
Intervention in socio economic matters such as housing is often necessary in
securing social justice and public benefit. In this area the margin of appreciation
available to a legislature in implementing social and economic policies is
necessarily a wide one, both with regard to the existence of a problem of public
concern warranting a measure of control and as to the choice of the rules for the
implementation of  such measures.” [Carmen Zammit Vs
Malta, 12 Jannar 1991], u li I-Qorti Ewropea “will respect the legislature’s
judgment as to what is in the “public interest™ unless that judgment be manifestly
without reasonable foundation [James and Others v The United Kingdom, ara
ukoll ECHR Amato Gauci v Malta, 15 Settembru 2009].

20. i fil-mertu din il-Qorti tosserva li llum jinsab assodat fil-gurisprudenza
patria li I-Artikolu 12 tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta” Malta hija mizura legislattiva
legittima inkwantu intiza sabiex tipprotegi numru kbir ta” cittadini milli jigu
zgumbrati mir-residenza tagzhom peress li jkunu jisfaw bla titolu gzeluq il-
koncessjoni enfitewtika. Ma hemmx dubju li din il-mizura tikkostitwixxi
interferenza legittima fit-tgawdija pacifika tas-sidien tal-fondi inkwistjoni stante
li tidzol fil-margini ta’ diskrezzjoni wiesgZa li ghandhom I-iStati Membri.

21. Dan gie rikonoxxut mill-ewwel Qorti fis-sentenza tag#ha, u gralhekk din il-
Qorti ma tistax taqbel mal-appellanti fl-ilment tagzhom li dik il-qorti ma
“rrikonoxxietx adegwatament” il-margini wiesgha ta’ din id-diskrezzjoni.
Dak li pero” galet I-ewwel Qorti hu li I-applikazzjoni tal-artikolu precitat gral
fatti specje tal-kaz huma lezivi tal-artikolu Konvenzjonali, inkwantu f'dan il-kaz
gie lez il-princ¢ipju generali tal-proporzjonalita’, bejn l-ghan tal-mizura u I-
interessi tal-intimati sidien, b"mod li ma nzammx “il dak il-bilanc¢ gust “the search
for which balance is inherent in the whole convention” [Cossey v. United
Kingdom 1990].
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22. “L-istat ghandu d-dritt li jagimel ligijiet sabiex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’, liema dritt huwa soggett in sostanza gfall-interess generali.
Depozizzjoni din li hija skolpita f'termini wiesa™ u li tag/iti skop ampju u
diskrezzjoni wiesa’ lill-Istat f'dan ir-rigward, izda I-Qorti Ewropeja llimitat din
id-diskrezzjoni wiesa” billi sostniet li anke din ir-regola ghandha tigi
nterpretata fid-dawl tal-principju generali tal- “fair balance” li ghandu japplika
ghat-tlett regoli kontenuti fl-Artikolu in disamina. Ghalkemm mid-dicitura tal-
Artikolu jidher li I-interess generali huwa I-uniku ngredjent essenzjali gzall-fini
tal-legalita tal-interferenza  ezekuttiva, il-Qorti Ewropea issoggettat
din ir-regola grall-principju generali tal-proporzjonalita®.”” [PA [sk] Anna Fleri
Soler et v. Direttur ghall-Akkomodazzjoni Socjali — 26/11/2003]

23. Ukoll, fil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja jinsab ritenut li: “Not only must
an intereference with the rights of property pursue on the facts as well as in
principle a legitimate aim in the general interest, but there must also be a
reasonable relation of proportionality between the means employed and the
aim sought to be realized by any measures applied by the State.... The
requirement is expressed by the notion of “fair balance™ that must be struck
between the demands of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individual's rights. The concern to achieve
this balance is reflected in the structure of Article 1 of Protocol 1 as a whole. In
each case involving an alleged violation of that Article the court must therefore
ascertain whether by reason of the State's interference the person concerned had
to bear a disproportionate and excessive burden” [Hutten Czapyuska v. Poland
— para.166 — 19 Gunju 2006] [ ara ukoll Mellacher v. Austria, 19 Dicembru 1989,
Lithgrow and Others v. The Uniged Kingdom, 8 Lulju 1986; Sporrong v. Sweden,
18 Dicembru 1989; u Schirmer v. Poland, 21 Settembru 2004].

24. L-ewwel Qorti osservat li f'dan il-kaz l-applikazzjoni tal-Artikolu de quo
tikkrea zbilanc ingust kontra s-sidien peress Ii “il-korrispettiv huwa inadegwat
b'mod partikolari fiz-zminijiet tal-lum meta komparat mal-valur tal-fond. ”

6. Robert Galea vs Avukat Generali et (Rik Nru 50/15 JRM)

Fis-sentenza ta” din il-Qorti diversament presjeduta tas-7 ta” Frar 2017 ing#ad
hekk :-
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“Illi f'dak li jirrigwarda [-ksur allegat taht [-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni |-kwestjoni tiehu xejra ohira. Ghalhekk il-Qorti sejra tghaddi biex
tistharreg il-kwestjoni mgajma mir-rikorrent taht din id-dispozizzjoni,

i fit-tifsira u l-applikazzjoni [i nghatat mill-Qrati dwar |-imsemmija
dispozizzjoni bhala parti mil-ligi taghna, inghad li din testendi biex thares it-
tgawdija hielsa mill-persuna dwar hwejjigha (il-possedimenti taghha) u mhux
biss il-harsien mit-tehid ta” pussess kif mahsub fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.
Huwa minhabba f"hekk [i |-applikabilita™ tal-artikolu taht il-Konvenzjoni jidher
li hija usa’ minn dak taht il-Kostituzzjoni;

1lli bhalma bosta drabi nghad, [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet regoli. L-
ewwel regola tistabilixxi ddritt li kull persuna (kemm fizika u kif ukoll morali)
tgawdi hwejjigha bil-kwiet. It-tieni regola trid li biex persuna ma tithalliex tgawdi
hwejjigha bil-kwiet irid ikun hemm interess pubbliku u bla hsara ta’
kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u I-principji generali ta’ dritt internazzjonali. It-
tielet regola trid li l-ewwel zewg regoli ma jnaqqsux il-jedd tal-Istat li jwettaq
ligijiet li jkunu xierqa biex (a) jikkontrolla I-uzu tal-gid skond [l-interess generali,
jew (b) biex jizgura [-hlas ta’ taxxi, kontribuzzjonijiet jew pwieni. B mod
partikolari, fil-iarsien tal-jedd imsemmi f'dak l-artikolu irid jintwera li jkun
inzamm u thares bilanc xieraq bejn linteressi tal-komunita™ u dawk tal-individwu
li gidu jkun intlagat mill-eghmil tal-1stat. Dwar it-tifsir xierag ta’ dan l-artikolu,
iI-Orati taghna diga’ (Ara, per ezempju, Kost. 28.12.2001 fil-kawza fl-ismijiet
Pawlu Cachia vs Avukat Generali et (Kollez. Vol: LXXXV.i.615) taw il-fehmiet
megqjusa taghhom u hargu b sensiela ta’ principji li fughom ghandhom jintiznu
I-jeddijiet tal-individwu fug naha u dawk tal-Istat fuq in-rnaha [-ohra,

Ili, fuq kollox, I-imsemmija tliet regoli tal-artikolu 1 huma msenslin wahda mal-
ohra u ghandhom jinftehmu b qari ma’ xulxin (Q.E.D.B. 23.9.1982 filkawza fl-
ismijiet Sporrong & Lonnroth vs Svezja (Applik. Nru. 7151/75), § 61). Ghalhekk,
filwaqt i lligijiet i jaghtu s-setgha lill-Istat [i jiehu gid fidejh
ghal ghanijiet pubbli¢i huma megqjusa bhala mehtiega f socjeta’ demokratika,
dawn ma jaghtux jedd assolut jew insindakabbli lill-Istat, ghaliex tali jedd
ghandu jitgies bhala eccezzjoni jew limitazzjoni ghall-jedd talindividwu li jgawdi
hwejgu u gidu bil-kwiet, u ghalhekk [-1stat irid juri Kif imiss li |-jedd tieghu wettqu
bil-gies u fil-parametri permessi mil-ligi. Dan ukoll jghodd fejn [-Istat ma jilkiux
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gid fidejh imma, bhal fil-kaz i [-Qorti ghandha I[lum quddiemha,
Jjehaddi ligijiet mahsuba biex jirregolaw [-uzu u t-tgawdija ta" gid bhal dak;

Ili ma hemm I-ebda dubju li t-tifsira moghtija lill-kelma “possedimenti” fl-
imsemmi artikolu tal-Konvenzjoni hija wahda wiesgha u Zgur tmur lil hinn mit-
tifsira ta’ semplic¢i proprjeta’”. Kemm hu hekk ‘“the word "possessions ...
indicates that a wide range of proprietal interests were intended to be protected.
It embraces immoveable and moveable property and corporeal and incorporeal
Interests, such as shares and patents. Contractual rights, including leases, and
judgment debts are possessions. The essential characteristic is the acquired
economic value of the individual interest” (Harris, O 'Boyle & Warbrick),

Illi ta® min jghid li I-imsemmi artikolu jirreferi ghall-interess pubbliku jew
generali, u mhux ghas-skop pubbliku, u huwa dan il-kriterju tal-interess li huwa
I-gofol li jholl u jorbot jekk ghemil jiksirx dak [-artikolu konvenzjonali. 11-kejl biex
jitgies jekk tali interess pubbliku jew generali jinstabx huwa dak li jqis jekk
[ ghemil partikolari johrogx il-“fair balance ... between the demands of the
general interest of the community and the requirements of the protection of the
individual's fundamental rights. The search for this balance is inherent in the
whole of the Convention and is also reflected in the structure of Article 1°;

1lli huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tal-gid ta’ persuna jkun gustifikat fI-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak I-indhil, u
mhux semplici ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, l-interess
generali jew pubbliku ghandu jibga' jsehh ghaz-Zmien kollu tal-indhil fit-
tgawdija tal-gid tal-persuna (Kost. 10.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Francis
Bezzina Wettinger et vs Kummissarju tal-Artijiet).

1lli huwa mghallem li, ghall-finijiet ta” l-artikolu 1, “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. ... In the
absence of a formal extinction of the owner's right, the Court has been very
cautious about accepting that a de facto deprivation of property qualifies as a
“deprivation” for the purposes of Article 1/2. De facto takings are generally
understood to occur when the authorities interfere substantially with the
enjoyment of possessions without formally divesting the owner of his title.”

Ghalhekk, b tehid ta’ gid minghand is-sid ghall-finijiet ta’ dan I-artikolu, jidher
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li wiehed ifisser il-kaz fejn il-jeddijiet proprjetarji jingiebu fix-xejn (Ara, per
ezempju, Kost. 1.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs L-Onor.
Prim Ministru et);

1lli minbarra dan, kif inghad aktar qabel, huwa accettat li s-setgha tal-stat li
Jjindahal biex b'ligi jikkontrolla l-uzu tal-gid taht I-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll hija setgha wiesgha u diskrezzjonali. Dejjem tibqa’ |-hitiega li jintwera
(mill-istess Stat) I-interess generali u I-bilan¢ xieraq bejn [-interessi tal-
individwu u dak tal-komunita™ (Kost. 8.1.2007 fil-kawza flismijiet Gera de” Petri
Testaferrata Bonici Ghaxaq vs L-Avukat Generali et);

i, min-naha I-ohra, ghal dak li jirrigwarda [-indhil fl-uzu tal-gid min-naha tal-
Istat, jidher li dan |-indhil jista® jiehu s-sura ta’ kull ghamla ta” kontroll (bla ma
jcahhad lis-sid mit-titolu), sakemm dan isir billi jithares il-bilanc¢ bejn il-htiega
ta’ interess pubbliku jew generali u I-jeddijiet tas-sid fuq dak il-gid;

i filwaqgt li huwa d-dmir tal-Istat li juri li t-tehid jew |-indhil sehh tassew flI-
interess pubbliku jew generali (Kost. 24.5.2004 fil-kawza fI-ismijiet Raymond
Vella et vs IlI-Kummissarju tal-Artijiet), hemm gbil li, fejn jidhol dak li jitgies
bhala “interess pubbliku”, [-1stat igawdi firxa wiesgha ta" diskrezzjoni (Q.E.D.B.
23.11.2000 fil-kawza fI-ismijiet The former King of Greece et vs Grecja (Applik.
Nru. 25701/94) § 87). Madankollu, il-mod kif titwettaq dik id-diskrezzjoni jrid
Jjehaddi mill-gharbiel tal-bilanc¢ mistenni bejn linteressi tas-socjeta’ u dawk tal-
individwu mgarrab bit-twettiq taghha, u dan kemm jekk I-eghmil ikun ta’ tehid
ta’ proprjeta’ u kif ukoll jekk ikun “semplicement” dwar indhil fl-uzu taghha (54
K. Reid A Practitioner's Guide to the European Convention on Human Rights
(3rd. Edit, 2007) pag. 501),

1lli huwa accettat ukoll li s-setgha moghtija lill-1stat li jikkontrolla l-uzu tal-gid
ukoll ghal ghanijiet socjali jew fl-interess pubbliku trid titwettag b mod
proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-tgawdija ta" Zhwejgu. Din il-
proporzjonalita™ tinkiseb fis-sura ta” las ta " kumpens xieraq u ghalhekk jekk il-
kumpens malisub mil-ligi ma jkunx xieraq, jongos [-element tal-proporzjonalita’.
Jekk jongos dan I-element, ikun hemm ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija
pacifika tal-gid kif imhares bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni;
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1lli huwa stabilit 1i, fejn jidhol [-aspett tal-proporzjonalita® taht il-Konvenzjoni
“inherent in the whole of the Convention is a search for a fair balance
between the demands of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individual's fundamental rights”. This
balancing approach known under the term of principle of proportionality has
acquired the status of general principle in the Convention system.” (Van Dijk,
van Hoof, van Rijn, Zwaak Theory and Practice of the European Convention on
Human Rights (4th Edit, 2006), § 17.4.2, fpagg. 882 — 3) Dan l-element
talproporzjonalita™ kien kunsidrat b reqga mill-oghila Qorti f"Malta f"ghadd ta®
kazijiet u [-Qorti tqis i ghandha taccenna ghalihom bla ma tidhol f dettal ta’
tismija mill-gdid (Ara Kost. 27.4.2012 fil-kawza flismijiet Michael Xerri et vs
Avukat Michelle Tabone noe et, fost bosta ohrajn),

[li ma hemmx dubju li, fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha, |-indhil Ii minnu
jilminta r-rikorrent sehh bis-sahha ta” ligi (I-Att XXIII tal-1979). B dik il-ligi,
fir-rigward ta" postijiet li qabel kienu dekontrollati, fi tmiem ta" enfitewsi li
taghlaq ta’ post bhal dak, is-sid (i) ma setax aktar jippretendi li l-utilista johrog
millpost, imma |-/igi kienet tat lil dak [-utilista |I-jedd li jibga " jogghod fih bhala
kerrej. i (ii) I-kirja kienet imgedda ghal zminijiet ta hmistax-il (15) sena kull
wahda, bil-hlas tal-kera regolat. Illi (iii) s-sid ma setax aktar jirrifjuta li jgedded
Il-kirja hlief fic-cirkostanzi imsemmija fl-istess dispozZizzjonijiet, u (iv) ma setax
Jjimponi kundizzjonijiet ohrajn hlief dawk ukoll stabiliti espressament.

Ghar-rigward tat-tehid lura tal-post minghand il-kerrej, is-sid irid juri lill-Bord
li Jirregola I-Kera li I-kerrej ikun kiser il-kundizzjonijiet tal-kirja dwar hlas
f'waqtu tal-kera, iz-Zamma f kundizzjoni tajba tal-post mikri u l-harsien tal-
kundizzjonijiet miftehma, fosthom li ma jkunx ingeda mill-post b ‘uzu iehior minn
dak miftiehem li |-post kien inkera ghalih. Dwar il-kundizzjonijiet li s-sid jista’
jimponi, il-kera ma baqax minghajr kontroll u seta’ jizdied biss kull hmistax-il
sena skond l-indici tal-inflazzjoni u ma jagbizx id-doppju tal-ammont tal-perjodu
ta’ gqabel. Ghal dak li jirrigwarda t-tiswijiet u z-zamma f kundizzjoni tajba tal-
post, sid il-kera ma setax jehles mir-rabta li jidhol ghall-ispejjez mehtiega jekk
mhux gabel iressaq quddiem I-imsemmi Bord li Jirregola |-Kera certifikat minn
perit arkitett u accettat mill-kerrej, li juri li 1-post kien fi stat tajjeb ta" tiswija.
Qabel ma dahilu dawn (d-dispozZizzjonijiet, sid ta" post dekontrollat ma kienx
marbut b dawn il-kundizzjonijiet f"kaz i jikri I-post;
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Wi fil-kaz tal-kirja li nhalget favur I-intimati Ganado, dawn gew igawdu mill-
bidliet li ddahhlu fil-ligi bl-Att XXIII tal-1979 kemm ghaliex il-post kien koncess
lilhom b enfitewsi temporanju bhala d-dar fejn joqoghdu u jghixu regolarment u
kif ukoll ghaliex huma kienu cittadini Maltin. Tajjeb jerga’ jinghad li meta I-
intimati Ganado kisbu I-koncessjoni enfitewtika tal-post minghand ir-rikorrent,
huma kienu ghamlu dan bil-weghda i johorgu mill-post malli jaghlaq iz-
zmien miftiehem u sakemm ikunu ghadhom ma xtrawx post taghhom fejn kien fi
hsiebhom imorru jogoghdu;

[l 1-Qorti hija tal-fehma wkoll li wiehed ma jistax jittraskura aspett ewlieni li
johrog min-natura talkuntratt tal-enfitewsi. Jidher li dan I-aspett mhux kulhadd
Jjaghraf is-siwi tieghu u jaghti "l wiehed x jifthem li sahansitra quddiem il-Qorti
ta” Strasbourg dan il-kuncett tal-kuntratt mhuwiex apprezzat kemm jisthoqqlu. II-
Qorti gieghda tirreferi ghall-fatt li 1-kuntratt ta” enfitewsi jista® jixxiebah ma
bejgh, fejn lutilista jinghata jeddijiet wesghin fugq il-gid moghti lilu b enfitewsi u
fejn id-direttarju jxidd (ghat-tul talkoncessjoni) kwazi [I-kontroll kollu fuq il-zaga
li jkun ta” b enfitewsi, hlief ghall-gharfien tad-dirett dominju tieghu bil-hlas tal-
“canone”. Dan ifisser li I-“canone” jew cens li kien ikun impost f koncessjoni
enfitewtika ma kienx tabilfors jitkejjel ~mas-siwi intrinsiku  jew
skond is-suq tal-gid i jkun qgieghed jinghata b’enfitewsi, izda kien ikun hlas
nominali bhala turija biss tal-ezistenza tal-jeddijiet tal-padrun dirett. Fil-bicca I-
kbira tal-kazijiet, din kienet tkun ghazla konxja u hielsa tal-koncedent direttarju;

1lli meta, ghalhekk, [-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 rabat il-kejl tal-#las tal-kera |-
gdida ex lege ma’ kemm Kien l-ammont tal-“canone” i jithallas matul il-
koncessjoni enfitewtika, kienet gieghda tinhalaqg sitwazzjoni li tabilfors iddarras
lill-padrun dirett flgheluq tal-imsemmija koncessjoni. Kemm hu hekk, it-tagbil li
[lum isir dwar il-valur lokatizju ta’ fond li seta’ kien inghata b enfitewsi li
taghlaq, iwassal ghar-rizultati kontrastanti mal-kejl tal-kera dovuta marbuta
mal-ammont ta” “canone’ li kien iffissat liberament bejn il-kontraenti, kif jidher
li kien il-kaz fil-koncessjoni enfitewtika originali bejn ir-rikorrent u l-intimat
Ganado. Dan il-fattur issa jidher li huwa wkoll rizultat li johrog f"bosta kazijiet
fejn wiehed jigi biex iqis |-aspett tal-proporzjonalita” tal-mizura fil-konfront tat-
tgawdija tal-jedd tas-sid fuq hiwejgu,

i minkabba fhekk, jibga® fatt mhux kontestat [i t-tigrib i jsib ma™ wiccu -
padrun dirett meta taghlaq koncessjoni (sub-)enfitewtika mhuwiex dagstant
minhabba r-riperkussjonijiet tal-ghazla tieghu [i jimponi ‘“canone” mhux
kalibrat mal-valur fis-suq tal-immobbli, dagskemm minhabba I-fatt li, fl-ghelug
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talimsemmija koncessjoni, sejra tinhalaq kirja mkejla fug u b'rabta™ mal-
imsemmi “canone” u liema kirja zzomm milli I-immobbli bil-benefikati mtellghin
fuqu jersa’ lura ghand sidu. Kif sewwa inghad f dan ir-rigward “i/-fatt illi 1-/igi
taghti lis-sid il-jedd biss illi I-kera jZomm il-valur monetarju tieghu bla
konsiderazzjoni ghall-fatt illi s-sid gie mc¢ahhad mill-possibilita” li jieiu [-fond
lura jew li jikrih b’kundizzjonijiet aktar vantagéuzi, u I-fatt ukoll illi I-ligi ma
tahseb ghal ebda mekkanizmu biex thkun valutata tassew il-htiega socjali
tal-kerrej ghal kirja protetta, u ma tahsibx ghall-possibilita™ li dik il-Atiega tigi
mqgabbla mal-Zitiega, i tista™ thun xejn anaqas socjali, tas-sid, jaghmlu [-ligi
niegsa minn dawk l-elementi i joholqu bilan¢ u proporzjon bejn il-Atiega
genwina ghallakkomodazzjoni socjali u i ¢cahhad lis-sid mit-tgawdija ta’
hwejgu” (Kost 30.9.2016 fil-kawza fl-ismijiet Maria Stella Azzopardi Vella et vs
Avukat Generali et §20);

i fis-sottomissjonijiet tieghu, ir-rikorrent jghid li bil-bidliet li saru fil-ligi matul
iz-zmien li kienet ghadha miexja |-koncessjoni enfitewtika originali, huwa garrab
hsara kemm f'dak li jirrigwarda [-ammont ta™ dhul [i seta’ jippretendi bi dritt
minghand [-utilista u kif ukoll bil-fatt li langas seta” aktar jiehu [-post lura f idejh
mal-gheluq tal-istess koncessjoni, minkejja li jghid li wliedu kellhom bZzonnu biex
Jjghixu fih huma. Ghalhekk, jghid li huwa qgieghed illum bla htija tieghu jgorr il-
piz ta’ rabta legali li ma kienet bl-ebda mod manhsuba meta dahal fis-sehh [-Att
XX tal-1979. Ikompli jargumenta li |-fatt li hu accetta ghal numru ta” snin il-
kera minghand [-intimati Ganado wkoll wara [i kien ghalaq iz-Zmien
konvenzjonali ma jnaqqas xejn mill-fatt li jezisti zbilanc¢ bejn [-interessi tieghu
dak milhug mill-interess pubbliku. Jishaq [i [-kera li jdahhal illum minghand [-
intimati Ganado — elfejn disa" mija u hdax-il euro u tlieta u ghoxrin centezmi
(€2911.23) kull sena — jgibu mgar sbatax fil-mija (17%) tal-valur lokatizju xieraq
li I-post kien stmat mill-perit tekniku mgabbad mill-Qorti li jista® jgib fkera fiz-
zmien li nfethet din il-kawza. Jghid ukoll li tassew ghandu bzonn il-post kemm
ghalih u ghal martu u bil-ligi kif inhi ma jistghux johduh f'idejhom, filwaqt li
wliedhom kellhom ifittxu post ghalihom biex jikruh bi hlas ta” kera gholi. Huwa
jishaq li fid-dawl tal-ksur tal-jedd li huwa gieghed igarrab, ir-rimedju xieraq
ghandu  jkun il-hlas ta’ kumpens ghat-telf ta’ kera
minn dak inhar li |-koncessjoni enfitewtika ntemmet u nhalget il-Kirja sallum,
imgabbla ma kemm kien jinkera l-post li kieku kien hieles biex jinkera fuq issuq;
u kif ukoll li I-post jintraddlu lura battal mill-kerrej, ghaliex anqas minn hekk, il-
hsara li gieghed igarrab tibga™ ma tissewwiex;
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i, min-naha taghhom I-intimati Ganado jishqu hafna fuq il-fatt li r-rabta
kuntrattwali [i nhalget bil-ftehim tal-2009 ma tistax tissarraf fi ksur tal-jeddijiet
tar-rikorrent. Huma jghidu li ngdew b jedd li taghtihom il-ligi u ma jistghux
iwiegbu ghall-ilment ta’ ksur ta’ jedd fundamentali li ma halquhx huma.
Itennu li langas ma tista™ tintlaga™ t-talba tar-rikorrent biex din il-Qorti
tordnalhom johorgu mill-post u li langas ma huwa xierag li huma jkunu
kundannati jaallsuh kumpens, imma jekk tassew hemm ksur tal-jeddijiet tar-
rikorrenti, hu I-Istat li ghandu jhallas kumpens bhal dak;

Wi l-intimat Avukat Generali jargumenta li I-Konvenzjoni taghti lill-Istat setgha
wiesgha biex jindahal fil-jedd ta’ tgawdija tal-possedimenti talprivat ghal
interess pubbliku. IZid jghid li r-rikorrent minn rajh biddel il-binarji ta™ din il-
kawza hekk kif gataghha li jidhol " kuntratt ta” kirja gdid mal-intimati Ganado li
ma bagghetx aktar marbuta mad-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. Zid jghid li wkoll kieku [-Qorti kellha ssib li d-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 12 tal-Kapitolu 158 kienu jiksru I-jedd fundamentali tar-rikorrent,
b daqgshekk ma jgibx ukoll il-hall tal-ftehim ta” kirja li sar fl-2009 bejnu u I-
intimati Ganado u li fadallu sa Novembru tal-2023 biex jaghlag u b harsien tar-
regola li lkuntratti jorbtu il min jidhol fihom — pacta sunt servanda — u jridu
jitwettqu b bona fidi. L-intimat jgrid li ma hemm [-ebda dubju li meta ghaddiet
I1-ligi f1-1979, |-Istat kien qieghed jaghmel dan b ghan legittimu fejn [-indhil kien
jinvolvi t-thaddim ta® politika socjali u ekonomika f qafas ta’ interess
pubbliku u ta’ gustizzja socjali. Jghid li dik il-ligi kienet taga” fil-parametri tat-
tieni paragrafu talArtikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u zzomm
bilanc gust bejn [-ghan soc¢jali mahsub wara diK il-ligi u r-rispett u l-farsien tal-
jeddijiet fundamentali tas-sidien dwar it-tgawdija ta’ zawejjighom. L-ghan socjali
wara |-bidliet fil-/igi bI-Att XXIII tal-1979 — dak li fl-interess pubbliku ikun
assigurat li jkun hemm provvista ta’ djar fejn wiehed jghix ghal min ikun nieges
minn tali akkomodazzjoni minhabba ragunijiet finanzjarji u socjali — Kien
maghruf ukoll mill-Qorti ta” Strasbourg f'bosta sentenzi li tressqu quddiemha
minn applikanti minn Malta. Itemm jghid i llum il-gurnata [-ligi regghet inbidlet
u saret izjed favorevoli ghas-sidien u jolqtu lir-rikorrenti wkoll;

i din il-Qorti tqis li, fic-cirkostanzi tal-kaz, ma jistax jinghad li r-rikorrent gie
“privat” jew imc¢ahhad minn hwejgu ghall-finijiet tat-tifsira moghtija fl-ewwel
paragrafu tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Madankollu, ma
hemm I-ebda dubju li, bis-safiiia tal-Att XX tal-1979, sehh indhil sostanzjali fit-

tgawdija ta” hwejgu b'mod li [-ilment tieghu jaqa® biex jitgies taht it-tieni
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paragrafu tal-istess artikolu. Kif inghad qabel, filwaqt li dak l-indhil huwa
legali (ghaliex huwa sewwasew [-effett ta” ligi mghoddija mill-Parlament), u
filwagt li ma hemm lebda dubju li |-ghan [i ghalih kienet ghaddiet il-ligi
kien dak li jipprovdi akkomodazzjoni mharsa lil ghadd ta persuni, wiehed irid
jara jekk dak I-indhil kienx wiehed meqjus jew proporzjonali jew jekk, minhabba
fih, is-sid tal-gid (f"dan il-kaz partikolari r-rikorrent) intalabx jerfa' piz Zejjed u
sproporzjonat fit-tgawdija tal-jedd tieghu meta mqabbel mal-ghanijiet [i
ghalihom diK il-ligi ddahhlet fis-sehh,

i I-Qorti jidhrilha li jixraq tgis li, gabel ma ddahhlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 12 tal-Kap 158, fil-ligi kien diga’ ilu s-snin [i ddahhlu
dispozizzjonijiet li jharsu lill-kerrejja ta’ postijiet urbani. Kemm hu
hekk, id-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 kienu jirrapprezentaw eccezzjoni ghal
dawk iddispozizzjonijiet u [-kelma “dekontrollat” kienet tirreferi sewwasew ghat-
tnehhija ta’ certi fondi “godda’ millmorsa tad-dispozZizzjonijiet tal-ligijiet il-
godma, jekk ikunu mharsa certi kundizzjonijiet hemm preskritti. Dan ifisser li |-
Kap 158, sal-1979, kien eccezzjoni ghar-regola ta’ xjigri minn post urban
moghti b koncessjoni enfitewtika meta tintemm il-koncessjoni miftehma. Mela,
meta ddahhlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-ligi bl-Att XXIII tal-1979, il-
legislatur kien gieghed jersa’ johloq eccezzjoni fl-eccezzjoni u jikkontrolla
x setghat kien ikollu s-sid ta” post iddekontrollat fl-egfilug ta’ koncessjoni
enfitewtika u xjeddijiet kien ikollu lokkupant tal-istess post fi tmiem koncessjoni
bhal dik;

i 1-Qorti thoss [i din il-precizazzjoni hija mehtiega fil-kaz i ghandha
guddiemha llum — b'mod partikolari f'dak li jirrigwarda I-kriterju tal-
proporzjonalita” — ghaliex biha johrog car li d-dispozizzjonijiet tal-Att XXI111 tal-
1979 kienu ndhil legislattiv meta fl-ordinament guridiku Malti kienu jeZistu diga’
ligijiet ohrajn li jipprovdu ghall-harsien tal-akkomodazzjoni socjali kemm f dak
li jirrigwarda s-setghat tal-1stat li jiehu b 'rekwizizzjoni gid immobbli privat biex
Jjaghtih b’kiri lil min kien jehtiegu, u kif ukoll f'dak [i jirrigwarda I-kiri ta’
postijiet qodma f'dak li jirrigwarda r-relazzjonijiet u d-drittijiet privati bejn
sidien u kerrejja;

l1li, minbarra dan, il-bidliet li ddanhhlu fil-ligi bl-Att XXIII tal-1979 inghatalhom
effett retrospettiv, jigifieri saru jghoddu wkoll ghal koncessjonijiet enfitewtici ta’
postijiet dekontrollati moghtija qabel ma gie fis-sehh [-imsemmi Att. Dan ifisser
li, fi tmiem koncessjoni bhal dik, tnisslu effetti u konsegwenzi legali li I-partijiet
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kontraenti ma kellhomx " mohhihom meta ntrabtu bil-ftehim tal-istess koncessjoni
enfitewtika ta” post bhal dak. Dawn |-effetti u konsegwenzi ghabbew aktar lis-
sidien u iffavorew lill-utilisti [i mbaghad, b daqqa ta” pinna, saru kerrejja. Dawn
|-effetti u konsegwenzi ma bagghux jghoddu fil-kaz fejn kirjiet ta’ postijiet
dekontrollati saru fl-1 ta* Gunju, 1995 jew wara dakinhar. Minhabba f hekk, il-
kirja mertu tal-kaz tal-lum ma setghetx tiehu beneficéju minn din il-
liberalizzazzjoni;

1lli b zZieda ma” dan kollu, kien biss wara bosta snin minn mindu r-rikorrent sab
ruhiu milqut minn dawn il-bidliet legislattivi [i minnhom tant jilminta li fetah din
il-kawza f1-2015. Dan ma jfissirx li b daqgshekk tilef I-istatus tieghu ta” “vittma”
tal-ligi li minnha jilminta, izda din ic¢-cirkostanza taf thalli tabilfors impatt fug
ilkwalita™ tal-ilment imressaq (Kost. 25.10.2013 fil-kawza fI-ismijiet Dr Cedric
Mifsud et vs L-Avukat Generali et) u wkoll fuq ir-rimedju moghti (Kost.3.3.2011
fil-kawza fl-ismijiet Dr David Tonna et vs Kummissarju tal-Artijiet et). Ghalkemm
f'dan ir-rigward irid jinghad ukoll [i [-fatt li |-ligi ma timponix fuq sid Zmien sa
meta jmissu jiftah proceduri dwar ilment ta’ ksur ta’ jedd
fundamentali tgies mill-Qorti fi Strasbourg bhala “questionable” [i [-Qorti
domestika tiehu qies tad-dewmien fit-tnedija tal-proceduri bhala wiehed
millkriterji li fuqu jitkejjel il-kumpens (Ara Q.E.D.B. 30.8.2016 fil-kawza fI-
ismijiet Montanaro Gauci et vs Malta (Applik. Nru. 31454/12) 8§45);

i meta |-Qorti tigi biex tqis jekk [-indhil li r-rikorrent garrab huwiex wiehed li

jogghod ghall-htigijiet tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, trid
taghmel “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. In cases concerning the operation of wide-ranging
housing legislation, 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 safeguards ensuring that the operation of
the system and its impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary
nor unforeseeable” (Q.E.D.B. 1.12.2014 fil-kawza fl-ismijiet Anthony Aquilina
vs Malta (Applik. Nru. 3851/12) 860);

1lli meta wiehed iqis il-fatturi u ¢-cirkostanzi kollha marbuta mal-kaz, wiehed isib
li I-piz finanzjarju ghadu mitfugh kollu fuq ir-rikorrent sallum. Dan jofirog l-izjed
meta wiehed iqgis il-valur li I-post kien megqjus li jista" jinkera kemm fiz-Zmien
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meta ghalget ilkoncessjoni enfitewtika u kif ukoll kemm kien jinkera
[lum li kieku ma kenitx fis-sehh il-ligi kif inhi b effett tal-Att XXI1II tal-1979. II-
perit tekniku sab li fis-sena meta ghalget il-koncessjoni enfitewtika maghmula
lillintimati Ganado (jigifieri " Dicembru tal-1993) il-valur li bih il-post kien jista’
jinkera kien ta” erbat elef disa’ mija u sitta u hamsin euro (€ 4,956) fis-sena
filwaqt li llum l-istess appartament kien jista® jinkera ghal sbatax-il elf u seba’
mitt (€17,700) fis-sena. Meta |-koncessjoni enfitewtika ntemmet u nhalget il-Kirja
ope legis (fI-1993) l-oghla kera li seta’ jintalab minghand lintimati Ganado kien
ta’ elfejn u tnejn u ghoxrin euro (€2,022) fis-sena, filwaqt li ghat-tieni tigdida tal-
kirja ghial hmistax-il (15) sena sat-30 ta” Novembru, 2023, i-lkera li I-intimati
Ganado huma tenuti jhallsu hu ta’ elfejn disa® mija u hdax-il euro u tnejn u
ghoxrin centezmi (€ 2,911.22) fis-sena;

1lli dan ifisser li filwaqt li meta nhalget il-Kirja |-kera li seta’ jintalab minghand
I-intimati Ganado kien jitla" ghal madwar wiehed u erbghin fil-mija (41%) tal-
valur lokatizju xieraq tal-post, issa I-kera dovut bilkemm ilahihaq is-shatax fil-
mija (17%) tal-valur lokatizju xieraq tal-istess post illum. Jigifieri aktar ma
qieghed jghaddi z-zmien jirrizulta li aktar gieghed jikber iddistakk bejn dak li
Jjithallas b kera u dak li jixraq jithallas. Meta wiehed iqabbel il-kera dovuta mal-
kera li I-post jista” jinkera bih li kieku ma kienx magbud zafiz [-effetti tal-Att XXII1,
wiehed isib li hemm disproporzjon gawwi bejn qaghda u ohra u li dan
iddisproporzjon gieghed igarrbu r-rikorrent wahdu, minkejja |-ghanijiet legittimi
u socjali li I-ligi gieghda tilhaq fir-rigward tal-intimati Ganado;

1lli ghalhekk, il-Qorti tasal ghall-fehma li fil-qaghda [i jinsab fiha r-rikorrent
illum u ladarba I-bidliet li regghu saru fil-ligi bagghu ma indirizzawx ghal kollox
qaghda bhal dik [i jinsab fiha r-rikorrent, u kif ukoll fid-dawl tat-tifsira li nghataw
id-dispozizzjonijiet rilevanti tal-Kap 158 kif mibdula bl-Att XXI11 tal-1979, kemm
mill-grati ta~ kompetenza kostituzzjonali Maltin (Kost. 29.4.2016 fil-kawza fI-
ismijiet Maria Ludgarda Borg et vs Rosario Mifsud et) u kemm tal-Qorti ta’
Strasbourg (Q.E.D.B. 15.9.2009 fil-kawza fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta
(Applik. Nru. 47045/06) 8851 — 2; u Q.E.D.B. 11.12.2014 fil-kawza fl-ismijiet
Anthony Aquilina vs Malta (Applik. Nru. 3851/12) 866 — fost ofirajn), jirrizulta li
r-rikorrent garrab u qgieghed igarrab ksur tal-jedd tieghu ghat-tgawdija pacifika
ta-  hAwejgu  kif imhares  bl-artikolu 1  tal-Ewwel  Protokoll
tal-Konvenzjoni u dan minhabba li d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12(2) u (3)
imsemmi Kap 158 igieghed fuqu piz sproporzjonat meta mqabbel mal-ghan li
ghalih iddahhlu fis-sehh [-istess dispoZizzjonijiet;
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i ..... huwa c¢ar ghal din il-Qorti li r-rikorrenti tassew gieghed igarrab ksur tal-

Jjedd tieghu kif imhares bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghar-
ragunijiet imsemmijin aktar il fuq u li ma hemmx ghalfejn jergghu jissemmew.
B mod partikolari, ma jistax jinghad li, minn dak li hareg mill-fatti u mill-
konsiderazzjonijiet li saru aktar gabel, it-tieni talba ma tistax triegi fug issahha
taghha, safejn imsejsa fuq ksur tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. Dan qieghed jinghad ghaliex din il-Qorti waslet ghall-fehma li
rrikorrenti qgieghed igarrab ksur tal-jedd tieghu taht [-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni minhabba li [-piz li I-ligi gieghda ggeghelu jgorru
huwa wiehed sproporzjonat meta mqabbel mal-ghan [i ghalih [-indhil kien
mahsub li jirregola favur lintimati. Ghalhekk, it-tieni talba hija tajba u sejra
tintlaga™ u dan safejn titlob is-sejbien ta” ksur ta" jedd fundamentali taht il-
Konvenzjoni.”

7. Catherine Cauchi et vs Avukat Generali et (Rik Nru 92/13 AF)

Fis-sentenza li tat din il-Qorti diversament presjeduta fit-2 ta” Mejju 2017 kien
riaffermat hekk :-

Irid jinghad ukoll [i [-effetti negattivi tal-Artikolu 12(2)(b)(i) jinhassu mhux biss
fil-kera baxxa li ma tissalvagwardjax I-interessi tas-sid, izda wkoll fil-mod kif tigi
awmentata u kkalkulata I-kera, fl-istat ta " incertezza ghar-rigward ta” meta s-sid
tista" tiesiu [-fond lura u anke fil-fatt li huwa rrilevanti jekk ghandhiex bzonnu
ghall-uzu taghha jew tal-familja taghha jew jekk ic-censwalist/inkwilin
jimmeritax protezzjoni.

Fid-dawl ta” dan kollu, din il-gorti hija tal-fehma li I-applikazzjoni tal-Artikolu
12(2)(b)(i) tal-Kap 158 ged johlog piz eccessiv fuq ir-rikorrenti. Ghar-ragunijiet
moghtija fuq, ladarba qed jigi deciz li I-liberta kontrattwali taghha meta
kkoncediet il-fond b’enfitewsi temporanja kienet imxekkla minhabba [-ordni
tarrekwizizzjoni, mhux qed jitgies li b'tali koncessjoni hija rrinunzjat ghall-
protezzjoni li taghtiha |-ligi ghad-drittijiet fondamentali taghha. Ghalhekk
geghda tikkonsidra li [-Artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap 158 huwa leziv tad-drittijiet
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tar-rikorrenti kif protetti bl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea.”

8. Rose Borg vs Avukat Generali et (Rik Nru 25/13 LSO)

Fis-sentenza ta” din il-Qorti diversament presjeduta tal-25 ta” Frar 2016 inghad
hekk :-

Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll

L-interpretazzjoni mog#tija mill-Qorti Ewropea ghal dan I-Artikolu hu ormai
kostanti fis-sens li:

"1. Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set
out in the first sentence of the first paragraph, is of a general nature and
enunciates the principle of the peaceful enjoyment of property; the second rule,
contained in the second sentence of the first paragraph, covers deprivation of
possessions and subjects it to certain conditions; the third rule, stated in
the second paragraph, recognizes that the Contracting States are entitled, inter
alia, to control the use of property in accordance with the general interest. The
three rules are not, however, distinct in the sense of being unconnected. The
second and third rules are concerned with particular instances of interference
with the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be
construed in the light of the general principle enunciated in the first rule (see,
among other authorities, James and Others v. the United Kingdom, 21 February
1986, § 37, Series A no. 98, which reiterates in part the principles laid down by
the Court in Sporrong and Lonnroth v. Sweden, 23 September 1982, § 61, Series
A no. 52; see also Broniowski v. Poland [GC], no. 31443/96, § 134, ECHR 2004-
V). Hutten-Czapska v Poland). (App. No. 35015/97 — 19 June 2006).

Ikkunsidrat:

Dwar I-interess pubbliku, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem galet hekk
fil-kaz ta” James v. Ir-Renju Unit (21 ta’ Frar 1985):

“46. Because of their direct knowledge of their society and its needs the national
authorities are in principle better placed than the international judge to
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appreciate what is “in the public interest”. Under the system of protection
established by the Convention, it is thus for the national authorities to make the
Initial assessment both of the existence of a problem of public concern warranting
measures of deprivation of property and of the remedial action to be taken (see,
mutatis mutandis, the Handyside judgment of 7 December 1976,Series A no. 24,
p. 22, para. 48). Here, as in other fields to which the safeguards of the Convention
extend, the national authorities accordingly enjoy a certain margin of
appreciation. Furthermore, the notion of “publiC interest” is necessarily
extensive. In particular, as the Commission noted, the decision to enact laws
expropriating property will commonly involve consideration of political,
economic and social issues on which opinions within a democratic society may
reasonably differ widely. The Court, finding it natural that the margin of
appreciation available to the legislature in implementing social and economic
policies should be a wide one, will respect the legislature’s judgment as to what
is “in the public interest” unless that judgment be manifestly without
reasonable foundation. In other words, although the Court cannot substitute its
own assessment for that of the national authorities, it is bound to review the
contested measures under Article 1 of Protocol No. 1 (P1-1) and, in so doing, to
make an inquiry into the facts with reference to which the national authorities
acted.” Jidher ghalhekk li I-margini ta’ apprezzament tal-Istat huma wiesa’
hafna.

Madankollu, wiesgia kemm hu wiesg#a I-margini ta” apprezzament li gizandu |-
Istat (fug il-livell internazzjonali meta si tratta ta’ sentenza tal-Qorti ta’
Strasbourg) jew il-Legislatura u I-Ezekuttiv (fuqg il-livell domestiku," meta si
tratta ta’ allegazzjoni quddiem il-Qrati Maltin ta’ vjolazzjoni ta™ xi dritt
fondamentali), hija dejjem il-Qorti — u f'kawzi bzal dik de quo, hija dejjem din il-
Qorti Kostituzzjonali — li trid finalment tiddetermina mhux biss jekk hemmx dan
I-iskop prima facie legittimu aktar "I fug imsemmi izda jekk, fil-kaz konkret,
intlazagx fil-konfront tar-rikorrent dak il-bilan¢ gust bejn I-interess generali u I-
interess tal-privat ossia tar-rikorrent. Fi kliem iezor, irid jigi ezaminat jekk, I-
applikazzjoni fil-kaz konkret ta™ ligi li hija magzimula prima facie “skont I-
interess generali” tivvjolax il-principju tal-proporzjonalita’. Kif jingsad f'kaz
deciz mill-Qorti ta” Strasbourg aktar kmieni s-sena li gzaddiet -- Hutten-Czapska
v. Poland fejn hemm I-intervent tal-Istat, dan irid jozloq bilan¢ bejn I-interess
generali u l-interess tal-privat, u I-kaz partikolari (jigifieri I-fattispeci partikolari
tal-kaz) irid jigi ezaminat grall-fini ta” tali determinazzjoni. Dik il-Qorti galet
hekk f paragrafu 105:
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“Not only must an interference with the right of property pursue, on the facts as
well as in principle, a “legitimate aim” in the general interest, but there must
also be a reasonable relation of proportionality between the means employed and
the aim sought to be realised by any measures applied by the State, including
measures designed to control the use of the individual's property. That
requirement is expressed by the notion of a fair balance that must be struck
between the demands of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individual's fundamental rights... In each
case involving an alleged violation of that Article the Court must therefore
ascertain whether by reason of the State's interference the person concerned had
to bear a disproportionate and excessive burden.” ... (Philip Amato Gauci et v
Avukat Generali et -Q.K. 26 ta~ Mejju 2006)(Ara wkoll Residual Limited
(C24807) v Kummissarju ta" I-Artijiet -Q.K. 19 ta’ Ottubru 2011).”

[1-Qorti kompliet tistharreg kif dan kollu jghodd ghall-Art 12(2)(b)(ii) tal-Kap
158:-

“Illi I-ilment tar-rikorrenti tikkoncerna I-Ordinanza tal-1959 dwar it-Tnehhija
tad-Djar mill-Kontroll (Kap. 158 tal-ligijiet ta” Malta) kif emmendat bl-Att XXIII
tas-sena 1979 u, senjatament, bid-disposizzjoni tal-artikolu 12(2)(b)(ii) i
permezz tal-istess, persuna li ged jokkupa fond btitolu ta™ enfitewsi temporanja
jista’ jikkonverti t-titlu tiegsu f'wiezed ta” kiri mat-terminazzjoni tal-perjodu tal-
enfitewsi purke” ged jokkupa I-fond bzala r-residenza ordinarja tiegsu u huwa
cittadin Malti.

Permezz ta’ din I-Ordinanza, kif hekk emendata, sidien direttarji gew milquta
retroattivament gfal dawk il-koncessjonijiet enfitewtici (u subenfitewtici)
temporanji li gew ikkuntrattati gabel il-21 ta® Gunju 1979 u diversi huma s-
sentenzi tal-og/ila istituzzjoni kostituzzjonali ta™ dan il-pajjiz, u anke tal-Qorti
Ewropea, li kkonsidrat tali bzala ksur tad-drittijiet fondamentali tagzhom.
Kazijiet simili gzal dak in ezami kienu diga™ mertu ta’ kawzi ohra. F'dan il-
kuntest issir per ezempju riferenza ghas-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali fil-
kawzi:-

i. Cedric Mifsud et nomine vs Avukat Generali (Rikors numru 34/2010/1), 25 ta’
Ottubru 2013;

ii. Cedric Mifsud et nomine vs Avukat Generali (Rikors numru 33/2010/1), 25 ta’
Ottubru 2013;
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iii. Albert Cassar et vs Onor Prim Ministru (14/2010/1), 22 ta’ Frar 2013.

Huwa fatt li I-Artikolu 12 tal-Kap. 158, li da#al fis-seaz bl-Att XXIII tal-1979,
kellu bzala gian a legitimate social policy. Madankollu I-piz sabiex jintlezaqg dan
I-gian ma kellux jintrefa” kollu fuq is-sid in kwantu kellu jigi Zgurat bilanc¢ xieraq
bejn il-Atigijiet tal-interess generali tal-komunita™ (ir-realta” socio-ekonomika
tal-pajjiz in generali) u I-Atiega ghall-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem.

Hu assodat kemm fil-gurisprudenza tal-Qrati tagzna, kif ukoll fis-sentenzi ta’
Strasbourg, li I-Kap 158 tal-Ligijiet ta” Malta, inter alia, I-artikolu 12(2)(b)(i)
tal-ligi imsemmija huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-sidien kif garantiti
bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Il-Qrati kienu
unanimi li, spec¢jalment wara t-trapass tas-snin mill-introduzzjoni tal-emendi
legali bl-Att XXIII tal-1979, diversi disposizzjonijiet ta™ din il-ligi tant zolqu
sproporzjon bejn id-drittijiet tal-privat u l-interessi u #tigijiet socjali generali li
giet dikjarata leziva ta’ dawk id-drittijiet. (Ara Amato Gauci vs Malta
(470456/06); Albert Cassar et vs Onor Prim Ministru et).”

ll-kaz citat Rik 75/14 Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onor Prim
Ministru et ghamel referenza ghal diversi kazijiet ohra li kollha esprimew
prin¢ipji simili ghal dak 1i appena nghad u li ghal skans ta’ ripetizzjoni taghmel
referenza ghalihom.

Minn dawn il-prin¢ipji gurisprudenzjali appena elenkati, li I1-Qorti tabbrac¢ja u
taghmel taghha, hija tissottolinea s-segwenti kunsiderazzjonijiet ghall-fini tal-kaz
odjern:

1. Kif diga’ gie accennat, il-kirja li r-rikorrenti kienet kostretta tidhol fiha mal-
intimati Falzon ma kinitx wahda volontarja izda dettata mill-ligi, senjatament bl-
introduzzjoni tal-artikolu 12 tal-Kap 158;

2. Tenut kont tal-fatt li ¢-cens temporanju koncess lill-intimati Falzon gie fi
tmiemu fil-5 t’April 2014, huma baqghu jokkupaw il-fond bis-sahha tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap 158;

3. Minkejja li I-kera tizdied kull tlett snin bis-sahha tal-emendi tal-Att X tal-2009,
analizzati I-valuri lokatizji tal-fond skont is-suq hieles fl-isfond tar-rata tal-kera
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li r-rikorrenti tista’ tkun intitolata ghaliha bis-sahha tal-Art 12 tal-Kap 158 ma
hemm ebda dubju li hemm disparita’ enormi bejn ir-rati. Anke jekk il-kumpens
mhux bilfors ikun dags kemm irendi s-suq hieles xorta jirrizulta li hemm gabza
kbira meta mgabbel mal-valur lokatizju massimu li r-rikorrenti kienet tista’
tircievi minghand I-intimati Falzon skont il-ligi. Certament li r-rata dettata mill-
ligi la tista’ titqies li hija kompatibbli mar-realta’ so¢jali f"Malta fiz-zminijiet tal-
lum u langas mar-rati lokatizji applikabbli fis-suq hieles tal-proprjeta’. Isegwi li
ghall-fini tal-kaz odjern, sakemm I-Art 12 u I-Art 12A tal-Kap 158 ikkoncedew
id-dritt ta’ inkwilinat fuq il-fond in kwistjoni lill-intimati Falzon, ir-rikorrenti ma
hijiex ged tippercepixxi kumpens xieraq u gust li jaghmel tajjeb ghal dan il-piz
impost mill-ligi;

4. Huwa minnu li hija I-prerogattiva esklussiva tal-Istat li jillegisla bil-ghan i
jindirizza |-gafas socjali vigenti fil-pajjiz minn zmien ghal zmien, inkluz i
jintrometti fl-uzu u t-tgawdija ta’ proprjeta’ ta’ ¢ittadini privati. Madankollu, fit-
thaddim tad-diskrezzjoni tieghu li johlog mekkanizmu li jipprotegi kategorija ta’
¢ittadini (utilisti ta’ fondi ghal fini tal-kaz tal-lum) huwa xorta m’ghandux il-
mano libera li jippregudika b’mod sproporzjonat id-drittijiet ta’ kategorija ta’
¢ittadini ohra (sidien ta’ dawk il-fondi ghal fini tal-kaz tal-lum). Fin-nuggas huwa
I-Istat i ghandu jgorr ir-responsabbilta’ ghal dan I-izbilan¢ bejn il-varji drittijiet
Imsemmija;

5. B’referenza ghall-introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap 158 ¢itat mill-intimat
Avukat tal-Istat 1i dahal fis-sehh bl-Att XXVII tal-2018 (illum sostitwit bl-Att
XXIV tal-2021), il-Qorti tirrileva li ghalkemm minn mindu dahal fis-sehh dan
l-artikolu sar titjib sostanzjali fl-ezercizzju tad-drittijiet tas-sidien fl-istess
sitwazzjoni tar-rikorrenti, dan I-artiklu ma jistax jitgies li jinnewtralizza I-ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li kien diga’ sehh fis-snin prec¢edenti.

Inghad hekk fil-kawza Tabiba Dottor Anna Busuttil et vs Alfred Genovese et
deciz fis-17 ta> Gunju 2020 -

“llli 1-emendi mdaz#la fil-Kap. 158 bl-Att XXVI1 tal-2018 jistgAu jag#atu rimedju
lir-rikorrenti gzall-gejjieni imma mhux g#all-ksur li garrbu talli gew im¢annida
minn zwejjighom ming#ajr kumpens xieraq bejn meta ntemmet I-enfitewsi u meta
dazilu fis-sezs dawk I-emendi. ”

Ghaldagstant din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni li waslu ghaliha Qrati ohra
ripetutament f’kawzi ta’ din ix-xorta u ¢ioe’ li I-mekkanizmu legislattiv in ezami
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u ¢ioe’ l-artikolu 12 u 12A tal-Kap 158 u I-ligijiet vigenti ma jipprovdux ghal
salvagwardji adegwati favur is-sidien ta’ proprjetajiet milquta b’tali ligi, b’dana
li allura b’applikazzjoni ghall-fattispecje tal-kaz odjern ir-rikorrenti odjerna hija
kostretta li ggorr fugha piz sproporzjonat u ngust li jiggustifika I-pretensjoni
taghha ta’ ksur tad-dritt fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’ in
kwistjoni.

Ghaldagstant il-Qorti ssib li bit-thaddim tal-artikolu 12 u 12A tal-Kap 158
u I-Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti ir-rikorrenti sofriet
lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghha kif protetti bl-ewwel artikolu tal-
ewwel Protokol tal-Konvenzjoni. Dan il-ksur ser ikun meqjus li jghodd
ghall-perjodu bejn 1-2014 (tmiem tal-kon¢essjoni enfitewtika) u 1-2018 meta
mbaghad dahal fis-sehh I-Att XXVII tal-2018. Ir-responsabbilta’ ghal tali
ksur ghandha tingarr unikament mill-Avukat tal-Istat filwaqt i
effettivament |-inkwilini ntimati Falzon kienu sempli¢ciment qeghdin
jibbenefikaw mill-protezzjoni konéessa lilhom mill-istess ligi mpunjata.

Ghalhekk sejra tintlaqa’ I-ewwel talba tar-rikorrenti kif appena nghad u I-
Qorti sejra taghti r-rimedji li jidhrilha opportuni fi¢-¢irkustanzi, liema
rimedji ghandu jaghmel tajjeb ghalihom I-Avukat tal-Istat in
rapprezentanza tal-legislatur.

Ghall-istess ragunijiet tichad |-e¢¢ezzjonijiet enumerati sitta sa tlettax
imressga mill-intimat Avukat tal-Istat. Sejra tigi michuda I-hames
eccezzjoni tal-intimati Falzon filwaqt li s-sitt ec¢tezzjoni taghhom sejra
tintlaqa’ safejn kompatibbli ma’ dak deciz.

3. Fil-bqgija tat-talbiet taghha r-rikorrenti titlob lill-Qorti tordna I-hlas ta’
kumpens u danni pekunarji u non-pekunarji mill-Istat, liema hlas ghandu jaghmel
tajjeb ghalih I-intimat Avukat tal-Istat.

In vista tal-fatt li I-Qorti sabet ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti hija
timmerita li tinghata rimedju adegwat u ghalhekk il-bgija tat-talbiet taghha ser
jintlagghu kif ser jinghad.
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Fir-rigward ta’ hlas ta’ kumpens u danni adegwati, il-Qorti tibda billi tirreferi
ghall-prin¢ipji gurisprudenzjali fir-rigward kif elenkati fil-kaz succ¢itat Simone
Galea et vs Avukat Generali et -

“Huwa princ¢ipju ben assodat illi I-kumpens li jista™ jingZata fi procediment ta’
natura kostituzzjonali mhuwiex ekwivalenti gzad-danni civili li jigu likwidati
mill-grati ordinarji (ara : QK : Philip Grechpro et noe v. Direttur tal-
Akkomodazzjoni Soéjali et deciza fis-17 ta” Dicembru 2010 ; Victor Gatt et v.
Avukat Generali et deciza fil- 5 ta’ Lulju 2011 ; u lan Peter Ellis et v. Avukat
Generali et deciza fl-24 ta> Gunju 2016).

Fid-decizjoni ta> Maria Stella sive Estelle Azzopardi et vs Avukat Generali et
deciza fit-30 ta” Settembru 2016, il-Qorti Kostituzzjonali kompliet tippreciza illi
r- “rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens g#all-ksur tad-dritt fondamentali
u mhux danni ¢ivili ghal opportunita” mitlufa.”

Dan premess, huma diversi I-konsiderazzjonijiet li 1-Qorti gaandha tgis sabiex
tistabilixxi I-quantum tal-kumpens.

Decizjoni li kkunsidrat fid-dettall din il-kwistjoni hija s-sentenza li tat il-Qorti
Kostituzzjonali fil-kawza Raymond Cassar Torregiani et vs Avukat Generali et

(op. cit.)
[1-Qorti galet hekk : -

“Dwar il-quantum tal-kumpens dovut issir referenza gras-sentenza ta™ din il-
Qorti Igino Trapani Galea Feriol pro et noe et v Kummissarju tal-Artijiet et
deciza fil-31 ta” Ottubru 2014, fejn f materja ta” komputazzjoni ta” kumpens g#al
lezjoni ta” dritt fondamentali sancit fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie
osservat:

“Rigward il-quantum tal-kumpens stabbilit mill-ewwel Qorti, din il-Qorti
tosserva fl-ewwel lok li kull kaz ghandu jigi trattat u deciz fuq il-fattispecie tieg#u.
Barra minn hekk, jekk il-Qorti Ewropeja hasset li fcerti kazijiet kellha taghti
kumpens f'ammont inferjuri gzal dak li nghrata lir-rikorrenti mill-ewwel
Qorti, ma jfissirx li allura I-Qrati Maltin tilfu I-awtonomija tagzhom b™ mod li
bilfors kumpens li jingAata ikun f'ammont vic¢in dak li tag#ti 1-Qorti Ewropeja.
Fil-kaz odjern l-ewwel Qorti #adet in konsiderazzjoni I-fatturi kollha i
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jimmilitaw kemm favur kif ukoll kontra r-rikorrenti u deherilha li I-kumpens
xieraq li ghandha tag#ti f'dan il-kaz ikun fl-ammont ta™ zZamsa u gzoxrin elf Euro
(EUR 25,000).

Hija kkonsidrat id-dewmien da parti tar-rikorrenti li jieadu I-proceduri
opportuni, il-valur tal-immobbli, iz-Zzmien tant twil li r-rikorrenti ilhom privati
mill-godiment tal-proprjeta” tagizhom mingZand ma ng#ata ebda kumpens, I-istat
tal-fond u l-ezistenza tal-fattur tal-interess pubbliku. Ma® dawn gzandu jigi
senjalat il-fatt li gabel I-ispossessament tal-proprjeta’ tagihom ir-rikorrenti
kellhom permess mill-Bord kompetenti sabiex jizviluppaw il-fond.”

Issa ghalkemm, huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara
sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fondamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta” danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali
ghandhom jigu njorati giall-finijiet tal-ezercizzju odjern. I1-Qorti trid tqis il-
fatturi kollha rilevanti g#all-kaz odjern sabiex tasal g#ad-determinazzjoni tal-
guantum. Dawn huma (1) it-tul ta” Zmien li ilha sse## il-vjolazzjoni konsidrat
ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-rikorrenti damu sabiex resqu I-proceduri
odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet kostituzzjonali tagzhom ; (2) il-grad ta’
sproporzjoni relatat mal-introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista” jigi percepit
fis-suq #ieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni
materjali sofferti mir-rikorrenti konsidrat ukoll I-ispejjez sostanzjali li gzamlu |-
intimati Tabone ssabiex jirrendu I-fond abitabbli u (4) I-ordni li ser tag#ti din il-
Qorti dwar l-ezenzjoni f dan il-kaz mill-effetti legali tal-Artikolu 5 tal-Kap 158.”

Meta jingsata kumpens fi procediment ta’ din ix-xorta, ghandu jingiata
konsiderazzjoni I-gAan li jkun immotiva I-mizura u cioe™ l-interess pubbliku.
Ghall-fini ta” quantum ta’ kumpens u relattiva motivazzjoni, ara dawn id-
decizjonijiet li jirreferu wkoll g#all-pronunzjamenti tal-ECtHR :- QK : Angela
sive Gina Balzan v. LOnorevoli Prim Ministru : op. cit. ; Dr. Cedric Mifsud et
vs I-Avukat Generali et : op. cit. ; Concetta sive Connie Cini vs Eleonora Galea
et : op. cit. ; Robert Galea vs Avukat Generali et : PA/GK : op cit ; Sergio Falzon
et vs Alfred Farrugia et : PA/GK : op. cit. ; PA/GK : 15 ta’ Frar 2018 :
Alessandra Radmilli vs Joseph Ellul et ; PA/GK : 2 ta” Marzu 2018 : Thomas
Cauchi et vs Avukat Generali et) [ara wkoll g#all-istess skop : ECtHR: 30 ta’
Jannar 2018 : Cassar vs Malta : Application 50570/13]

Il-proceduri odjerni min-natura tagzhom huma diretti sabiex jindirizzaw lezjoni
kostituzzjonali u/jew konvenzjonali.

[1-Qorti sabet vjolazzjoni tal-Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni.
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Ghalkemm id-diskrepanza bejn il-kera attwalment percepita u I-valur lokatizju li
I-fond de quo jgib fis-suq zieles hija fattur determinanti sabiex ikun stabbilit jekk
kienx vjolat il-principju tal-proporzjonalita’, fl-istess waqgt hemm fatturi ozra li
wkoll ghandhom rilevanza, u li flimkien ghandhom iwasslu grall-gzoti ta’
kumpens gust grall-lezjoni subita.

Fis-sentenza li tat fil-31 ta” Jannar 2014 fil-kawza fl-ismijiet Concetta sive
Connie Cini vs Eleonora Galea et il-Qorti Kostituzzjoni rrilevat:

“25. F'materja ta" kumpens il-gurisprudenza patria kif ukoll dik tal-Qorti
Ewropeja identifikat is-segwenti principji:

“The Court would reiterate that compensation terms under the relevant
legislation may be material to the assessment whether the contested measure
respects the requisite fair balance and, notably, whether it imposes a
disproportionate balance on applicants. The taking of property without payment
of an amount reasonably related to its value will normally constitute a
disproportionate interference.” [ECHR 31443/96 para.176 Bronoiswki V.
Poland, decided 22 June 2004].”

Applikati dawn il-princ¢ipji ghall-kaz tal-lum il-Qorti hija tal-fehma li ghandhom
jittiehdu diversi konsiderazzjonijiet ghal fini ta’ kumpens primarjament li -

1. Anke jekk il-kumpens mhux nec¢essarjament ikun dags kemm irendi s-suq
hieles, huwa sostanzjali I-isproporzjon fid-differenza bejn il-kera li tithallas
attwalment lir-rikorrenti u dik li setghet tir¢ievi skont is-suq hieles li kieku ma
kienx hemm id-dispozizzjonijiet tal-ligi mpunjati;

2. L-istat ta’ nc¢ertezza li r-rikorrenti damet fih matul il-perjodu li kienet ilha thati
sproporzjon fid-drittijiet taghha;

3. L-inerzja da parti tal-Istat li, sa gabel ma ntroduc¢a I-Att XXVII tal-2018 (illum
sostitwit bl-Att XXIV tal-2021), baga’ passiv ghall-htiega ta’ ntervent legislattiv
effettiv sabiex johlog bilan¢ aktar proporzjonat bejn il-pizijiet u d-drittijiet ta’
persuni fil-qaghda tar-rikorrenti.
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[1-Qorti Kostituzzjonali galet hekk fil-kaz Av. Dr Mallia et vs Avukat tal-Istat
et deciz f1-4 ta’ Mejju 2022 dwar il-komputazzjoni tal-kumpens —

“Illum-il gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f'dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi l-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-
ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB, 25/03/2021). F’din is-sentenza gie spjegat, in
succint, illi sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irka 30%
mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-atturi fuq is-suq liberu minhabba [-
ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti
sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi [-atturi kien jirnexxilhom jZommu I-
proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit
tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnaqqas il-kera percepita
mill-atturi, jew il-kera [i kienet percepibbli skont il-ligi.”

Madankollu f’sentenzi aktar ricenti ged isir tnaqqis ta’ 35% flok 30% b’rabta mal-
ghan legittimu tal-ligi, kif inghad minn din il-Qorti diversament preseduta fil-kaz
Carmel Mangion et vs Avukat tal-Istat et dec¢iz fil-15 ta’ Lulju 2022 -

“Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intqal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba [-incertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 11-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti’ fejn naggset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm [-ebda tnaqqis iehor minhabba li
I-atturi bagghu passivi ghall-perjodu twil; semmai jista’ jkollu konsegwenza biss
fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju.

(Fost sentenzi ohra li segwew I-istess linja — Rita Falzon vs Joseph Spiteri et
deciza f1-14 ta’ Lulju 2022 u Joseph Grech et vs Avukat tal-Istat et deciza fl-
14 ta’ Lulju 2022)

Fil-kaz odjern, jirrizulta skont ir-rapport tal-Perit tekniku tal-Qorti Ivan Giordano
li t-total tal-kera li r-rikorrent kien jir¢ievu skont is-suq hieles mill-2014 sal-2018
huwa ta’ €28,319.80.

7 Carmel sive Charles Sammut et vs Maria Stella Dimech et deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju
2021
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Issa skont I-insenjament tal-gurisprudenza suespost, minn din is-somma ser isir
tnaqqis ta’ 35% li taghmel tajjeb ghall-ghan legittimu tal-ligi mpunjata u ¢ioe
tnaqqis ta’ €9,911.93. Mela s-somma issa hija ta’ €18,407.87. Minn din is-somma
ser jerga jitnagqas 20% sabiex jittieched kont tal-in¢ertezza illi r-rikorrenti kien
jirnexxilhom jzommu I-proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. 20% ta’ €18,407.87 hija €3,681.57.
Ghalhekk i¢-¢ifra tigi €14,726.30.

Din il-Qorti tqis ukoll li ghandu jitnaqqas persentagg ulterjuri ta’ 10%
(€1,472.63) li jkopri I-maintenance/tiswijiet li inevitabilment huwa meqjus li saru
fil-fond mill-inkwilini matul is-snin bejn 1-2014 u 1-2018%. Ghalhekk is-somma
issa hija ta’ €13,253.67.

Minn din is-somma ta’ €13,253.67 ghandu jitnaggas l-ammont li I-inkwilini
hallsu bhala kera matul is-snin imsemmija li jammonta ghal €928.00.

Jirrizulta ghalhekk li s-somma li ghandu jithallas ir-rikorrent bhala danni
pekunarji hija €12,325.67.

I1-Qorti tqis ukoll li ghandha tillikwida wkoll is-somma ta’ elf Ewro (€1,000)
bhala kumpens non-pekunarju.

Dan il-kumpens ghandu jaghmel tajjeb ghalih 1-Avukat tal-Istat.

Fi¢-cirkustanzi 1-bgija tal-e¢cezzjonijiet tal-intimati sejrin jigu respinti.

Dwar it-talba ta’ 1-imghaxijiet il-Qorti hija ben konoxxenti ta’ gurisprudenza li
tistabilixxi u tikkristalizza lli 1-Qrati taghna jimxu mall-prin¢ipju in illiquidis non
fit mora. F’dan ir-rigward nsibu lir-rikorrenti ged jitlob hlas mid-data tal-
prezentata tar-rikors promotur sad-data tal-pagament effettiv. Kif gie espress fis-
sentenza fl-ismijiet Citadel Insurance v. Johan Ciantar® “meta talba ghall-
hlas ta’ danni hija maghrufa jew facilment determinabbli sa minn gabel jibdew
il-proceduri gudizzjarji li jkollhom jittiehdu biex jintalab dak il-hlas, I-imghax
ghandu jiddekorri minn dakinhar li ssir l-ewwel intima b’att gudizzjarju (jekk

8 Fol 76 et seq
20 ta’ Gunju, 2022.
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dan ikun sar) u mhix minn dakinhar li eventwalment tinghata s-sentenza li
tikkonferma dak I-ammont” (enfazi mizjuda).

F’dan ir-rigward il-Qorti tgies illi fin-numru kbir ta” kawzi ta’ din in-natura de¢izi
mil Qrati nostrali tul l-andament taz-zmien inghataw ammonti varji bhala
kumpens pekunjarju, ghalhekk mhux dejjem uniformi. Ukoll 1i kienu varji
tendenzi fir-rigward ta’ 1-ghoti ta’ I-imghaxijiet. Huwa vera illi llum sar zvillup
fir-rigward ta’ dan il-kumpens n kawntu ghal persentaggi li qed jigu adottati kif
suriferut li ghalhekk jwasslu ghal kwazi ¢ertezza dwar 1-ammont li jkun se
jinghata, ghalhekk wiehed aktar determinabbli. Imma dan huwa zvillup ric¢enti li
ghadu wkoll ged jevolvi gurisprudenzjalment konsegwentement tqies illi I-
imghaxijiet ghandhom jibdew jidekorru mid-data ta’ din is-sentenza.

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

1. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel, it-tieni, I-hames u
l-erbatax -il eccezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat filwaqt li
tichad il-bgija tal-eccezzjonijiet tieghu;

2. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni, t-tielet u r-raba’
e¢cezzjoni tal-intimati Maria Falzon et, tilqa’ s-sitt e¢¢ezzjoni safejn
kompatibbli ma’ dak deciz fis-sentenza u tichad il-bgija tal-
eccezzjonijiet;

3. Tilqa’ I-ewwel talba tar-rikorrenti;

4. Tilga’ 1-bgija tat-talbiet tar-rikorrenti u tillikwida kumpens globali ta’
tlettax -il elf tlett mija u hamsa u ghoxrin Ewro u sebgha u sittin
¢entezmu (€13,325.67) in kwantu ghal tnax -il elf tlett mija u hamsa u
ghoxrin Ewro u sebgha u sittin ¢entezmu (€12,325.67) bhala danni
pekunarji u elf Ewro (€1,000) bhala danni non-pekunarji biex jaghmlu
tajjeb ghall-lezjoni sofferta, liema somma ghandu jaghmel tajjeb
ghaliha 1-Avukat tal-Istat;

5. L-ispejjez ikunu a Kkarigu tal-Avukat tal-Istat flimkien mal-
imghaxijiet legali ta’ 8% mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-
pagament effettiv.
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