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Cecilia Dalli (K.l. nru. 0928050(M))

Vs.

L-Avukat tal-Istat
u Paul Cauchi (K.l. nru. 657360(M))

I-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fil-15 ta’ Ottubru, 2021, mir-rikorrenti Cecilia Dalli
(K.l. nru. 0928050(M)) [minn issa 'l quddiem ‘ir-rikorrenti’], fejn issottomettiet
dan li gej:

“Tesponi bir-rispett:

1. i I-esponenti hija s-sid tal-propjeta li ggib I-indirizz 94, gia 21 New Street, Hal
Qormi (ara kuntratt t’akkwist hawn anness u mmarkat Dok A), liema prorpjeta
hija prezenzjalment okkupata mill-intimat Paul Cauchi taht titolu ta’ kera.
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2. i l-istess kera ilha fis-sehh ghal madwar tmenin (80) sena b’dan illi kienet
originarjament f’isem omm I-intimat Paul Cauchi, u cioé Giovanna Cauchi, u
kienet mikrija mill-antenati tal-esponenti qabel din akkwistat I-istess proprjeta
permezz tal-kuntratt hawn fuqg imsemmi. ll-kera ilha mgedda sena ghal sena
skont id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u tal-Ligijiet ta’ Malta peress illi I-istess
kera kienet ilha fis-sehh minn qabel is-sena 1995 u dan bi pregudizzju ghad-
drittijiet tal-esponenti stante li I-kera imhallsa mill-inkwilin (I-intimat Cauchi),
liema kera hija ristretta bil-ligi, ma tirriflettix il-valur reali fuq is-suq tal-proprjeta.

3. i fil-fatt, il-kera mhallsa mill-intimat Cauchi hija ta’ mitejn u hmistax-il Euro u
hamsa u tletin ¢centezmu (€215.35¢) fis-sena, pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem
(ara kopji tal-ktieb tal-kera hawn anness u mmarkat Dok B). B’hekk I-ammont
ta’ kera li ged tircievi I-esponenti huwa del tutto irrizorju, partikolarment meta
kkumparat mal-valur lokatizju tal-proprjeta fis-suq attwali, u dan kif ser jigi
ppruvat fil-mori tal-kaw:za.

4. i jikkonsegwi li I-fatti fuq spjegati iwasslu ghal lezjoni cara tad-dritt ta’ proprjeta
tal-esponenti u dan stante li jeZisti sproporzjon gawwi u inekwivoku bejn dak illi
l-esponenti ilha tircievi bhala kera ghal dawn |-ahhar tmienja u erbghin sena
(minn meta akkwistat il-proprjeta r-rikorrenti), u I-introjtu lokatizju illi I-proprjeta
kienet trendi fuq is-suq li kieku I-esponenti kienet hielsa tikri |-proprjeta de quo
versu kera gusta li tirrifletti I-valur reali tal-istess.

5. Illi multo magis l-esponenti ma kenitx hielsa timponi kundizzjonijiet iktar
favorevoli u wisq anqgas kellha I-fakulta ttemm ir-relazzjoni lokatizja li giet
imposta fugha ex lege (hlief f’kazijiet ristrettissimi li jipprovdi ghalihom
specifikament il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta).

6. i huwa minnu li dan I-ahhar gie introdott I-Att XXIV tal-2021, pero din I-Att ma
jaghtix rimedju sodisfacenti ghall-ksur tad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta in
kwantu joffri biss lis-sid il-possibilita li jzid il-kera sa mhux izjed minn tnejn fil-mija
(2%) tal-valur tal-proprjeta, meta dhul ragonevoli fug proprjeta residenzjali jista’
jilhaq ir-rata ta’ erba’ fil-mija (4%) tal-valur tal-istess proprjeta.

7. L-istess Att ma jippermetix lis-sid jiehu lura I-pussess vakanti tal-fond hlief
f’kazijiet eccezzjonali fejn I-inkwilin ma jikkawilifikax ghas-sussidju offrut mill-
Awtorita tad-Djar.

8. i di piti ghandu jigi nnutat illi I-Att XXIV tal-2021 ma jaghti I-ebda rimedju ghal
ksur li ilu ghaddej fil-konfront tal-esponenti b’effett minn meta suppost ghalget
il-koncessjoni lokatizja. Anzi I-fatt stess li I-legislatur biddel il-ligi sabiex introduca
dan I-Att, juri li huwa rrikonoxxa li kien hemm fis-sehh vjolazzjoni, vjolazzjoni li
ftit li xejn ttaffiet bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021.
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9. llli minkejja l-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 u specifikament tal-Artiklu gdid
4A fil-Kap 69, is-sitwazzjoni tal-esponenti baqghet bazikament kif kienet qabel I-
emendi fis-sens li ged tigi michuda mit-tgawdija tal-proprjeta taghha bil-prospett
biss tal-possibilita ta’ zieda fil-kera ghal ammont li, jekk tinghata |-massimu,
huwa nofs il-valur lokatizju fis-suq hieles.

10. llli l-esponenti ghalhekk tishaq illi, b’konsegwenza diretta tad-disposizzjonijiet
relattivi tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, hija effettivament kienet u ghadha
ged igarrab piz individwali, eccessiv u sproporzjonat, konsegwenza ta’
impozizzjoni legali ikkreata mill-Istat, partikolarment meta mqabbel mal-ghan
ewlieni tal-ligi msemmija, u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ghall-Konvenzjoni Ewropea ghall-Harsien tad-
Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertajiet Fondamentali.

Ghaldagstant I-esponenti umilment titlob li din il-Qorti joghgobha, prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni necessarja u opportuna:

1. Tiddikjara i I-fatti hawn fuq deskritti u cioé bl-applikazzjoni tad-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-esponenti soffriet u ghadha
ged jsofri vjolazzjoni tad-dritt tal-esponenti ghat-tgawdija tal-proprjeta
taghha kif protett mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll ghall-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem;

2. Tillikwida ghalhekk ammont ta’ kumpens pekunjarju u non-pekunjarju ghal
tali vjolazzjoni;

3. Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas il-kumpens hekk illikwidat lill-
esponenti;

4. Tordna, abbazi ta’ dak iddikjarat fis-sentenzi Cauchi v. Malta (App. No.
14013/19), Apap Bologna v. Malta (App. No. 46931/12), Marshall and Others
v. Malta (App. No. 79177/16) u Portanier v. Malta (App. No. 55747/16), I-
izgumbrament tal-intimat Paul Cauchi mit-terran 94, New Street, Hal Qormi;

5. Fin-nuqqas, tiddikjara li I-intimat Paul Cauchi ma jistax jistrieh iktar fuq il-ligi
sabiex jibqa’ jokkupa I-fond in kwistjoni;
6. Taghti kull ordni, direttiva u/jew provvediment ulterjuri sabiex tpoggi lill-

esponenti, kemm jista’ jkun, fl-istatus quo ante tal-vjolazzjoni.

Bl-ispejjez u b’rizerva ghal kwalunkwe azzjoni ohra spettanti lill-esponenti skont il-
ligi.”

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 32



Rikors Kostituzzjonali Nru 665/2021 LM

2.

Rat ir-Risposta tal-intimat Awvukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I

intimat Avukat tal-Istat’], |i giet ipprezentata fl-1 ta’ Dicembru, 2021, fejn

inghad kif gej:

“Jghid bil-gima:-

1.

Illi preliminarjament, jehtieq illi r-rikorrenti ggib prova xierqa li turi li hija I-unika
proprjetarja tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri ossia I-fond bin-numru 94, gia
21 New Street, Hal Qormi;

Illi in vena preliminari wkoll, jehtieg illi r-rikorrenti turi kif il-fond mertu tal-
proceduri odjerni huwa tassew soggett ghal kirja protetta taht id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Illi subordinatament u dejjem jekk jirrizulta li hemm kirja protetta taht id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma jista’ qatt jinstab ksur
ghaz-Zmien tat-terminu originali tal-kirja li jista’ jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-
kawza. Kull ilment marbut mal-kundizzjonijiet imposti fit-terminu originali tal-
kirja huwa direttament attribwibbli ghall-ftehim |i setghu kkuntrattaw |-
antecessuri fit-titolu tar-rikorrenti u dan dejjem skont il-principju fundamentali
ta’ pacta sunt servanda;

Illi langas ma jista’ jinstab ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghall-
perijodi li matulhom hija ma kinitx is-sid tal-fond in mertu, u c¢ioé ghal dak iz-
Zmien fejn ir-rikorrenti ma kellha ebda jeddijiet fuq il-fond li allegatament kien u
ghadu soggett ghal kirja protetta;

Illi bla hsara ghas-suespost, anke ghall-perijodu ta’ wara I-iskadenza tat-terminu
originali tal-kirja u z-Zmien li fih ir-rikorrenti setghat bdiet tgawdi jeddijiet fuq il-
fond in mertu, id-drittijiet fundamentali taghha xorta wahda ma gewx mittiefsa
u l-esponent jopponi Il-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti
bhala infondati fil-fatt u fid-dritt ghas-segwenti ragunijiet li qeghdin jigu
avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

Illi b’referenza ghall-ewwel talba attrici fejn jintqal li r-rikorrenti garrbet ksur tad-
dritt ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha kif protett mill-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, jigi eccepit minn issa li fic-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz, din I-
Onorabbli Qorti ma tista’ qatt issib ksur tad-disposizzjonijiet tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta. Dan gieghed jintqal ghaliex kemm id-disposizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif ukoll dawk tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta dahlu fis-sehh qabel 1-1962 u ghaldagstant kemm [-Ordinanza li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini kif ukoll il-Kodici Civili huma mharsa bl-artikolu 47(9) tal-
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Kostituzzjoni. Dan I-artikolu jipprovdi testwalment i “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’
din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel
it-3 ta’ Marzu, 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li, minn zmien
ghal zmien, tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-subartikolu)”.
Jigi b’hekk li fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz partikolari, ma jista’ qatt jinsab ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

7. i safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. Anki skont il-
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesa’
sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom jiehdu
sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur
m’ghandhiex tinbidel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi
ragonevoli— li zgur mhux il-kaz. Il-Kap 16 u 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-
2009:

(i) ghandhom ghan legittimu ghax johorgu mil-ligi;

(i) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu
mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u

(iii) izommu bilanc bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali;

8. i f’kull kaz, ir-rikorrenti ma tistax tinvoka I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea biex tilmenta dwar grajjiet li sehhew qabel it-30 t’April
1987. Dan ged jinghad ghaliex skont I-artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ebda ksur tal-Ewwel Protokoll li jsir qabel it-30 t’April 1987 m’ghandu jaghti lok
ghal xi azzjoni quddiem il-Qrati Maltin;

9. Il bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju 2021 ’il quddiem, ir-
rikorrenti certament ma tistax tilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla
b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont [-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, hija tista’ titlob lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda ghal
ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-
fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-
zieda fil-kera. Zieda b’din ir-rata zZzomm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-
kerrej. Wara kollox, hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm prezenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhall-kaz odjern, il-kumpens
dovut lis-sidien minhabba I-interferenza fit-tgawdija ta’ gidhom ikun ferm inqas
mill-valur shih tas-suq;
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7’

10. Illi ai termini tal-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti tista
titlob ukoll Ii tiehu lura I-post u li ma ggeddidx il-kirja jekk turi li I-inkwilin ma
haqqux protezzjoni mill-Istat;

11. Illi I-Att XXIV tal-2021 iwaqaf ukoll il-wirt tal-kirjiet, u ghalhekk meta wiehed jizen

dan kollu, il-konkluzjoni hija li I-ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’
proporzjonalita u dwar rilokazzjoni indefinita mhumiex gustifikati. Dan
necessarjament ifisser ukoll illi ma hemm l-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk kull talba konsegwenzjali

marbuta ma’ dan I-artikolu mhijiex misthoqqha;

12. Illi la darba m’hemmx ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti, isegwi i t-
talbiet konsegwenzjali taghha langas ma ghandhom jintlagghu;

13. Illi marbut sfig ma’ dak kollu premess, u partikolarment fid-dawl ta’ dak gia
eccepit fid-disa’, I-ghaxar u I-hdax-il eccezzjoni, din il-Qorti m’ghandhiex tghaddi
biex tiddikjara li d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli
u minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet. B’hekk din I-Onorabbli
Qortilangas m’ghandha tghaddi biex tiddikjara li I-intimat Cauchi ma jistax jibga’
jistrieh aktar fuq id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

14. llli finalment, b’referenza partikolari ghar-raba’ talba attrici fejn qed jintalab I-
izgumbrament tal-intimat Paul Cauchi u b’referenza ghat-talba tar-rikorrenti
sabiex jinghataw ir-rimedji kollha li jidhru xierqa lil din I-Onorabbli Qorti, jinghad
li anke f’kaz li ghall-grazzja tal-argument din I-Onorabbli Qorti kellha ssib ksur
tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti, xorta wahda jibqa’ I-fatt li din |I-
Onorabbli Qorti mhix il-forum addatat sabiex tordna I-izgumbrament tal-intimat;

15. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, l-esponent Avukat tal-Istat umilment jitlob illi din I-Onorabbli Qorti
joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti, bl-ispejjez kontra taghha”.

3. Rat ir-risposta tal-intimat Paul Cauchi (K.I. nru. 657360(M)) [minn issa ‘I
qguddiem ‘lI-intimat Cauchi’] ipprezentata fl-1 ta’ Dicembru, 2021, fejn gie

ecCcepiet is-segwenti:

“Jesponi bir-rispett:

1. i preliminarjament, ghal dak i jirrigwarda Il-allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, huwa I-Istat u mhux I-esponenti li ghandu iwiegeb
ghal din I-allegazzjoni, u dan peress li I-Ligi li gieghda tigi attakkata saret mill-
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2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront tal-
esponenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u konsegwentement ghandhom jigu
michuda.

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ... r-rikorrenti fil-konfront tal-esponenti
huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u konsegwentement ghandhom jigu michuda.

4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-ewwel talba tar-rikorrenti hija
manifestament infondata stante illi bl-emendi introdotti permezz tal-Att Nru
XXVII tal-2018 kif sussegwentement emendati permezz tal-Att XXIV tal-2021
mhux impossibbli ghas-sid li jirriprendi lura I-fond billi hemm rimedju ordinarji
disponibbli kif provdut fl-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5. i in kwantu ghall-fatt li t-talba tar-rikorrenti hija bbazata fuq allegat ksur tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea) (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), jigi
rilevat li ma hemm ebda ksur ta’ dan I-Artikolu stante illi I-Ligijiet Ii jirregolaw il-
kirja de quo ma jipprevedux id-deprivazzjoni totali tal-proprjeta, izda se mai,
jirrigwardaw il-kontroll jew limitazzjoni tal-uzu ta’ proprjeta.

6. i I-esponenti gieghed igawdi d-drittijiet tieghu fuq il-proprjeta de quo b’titolu
ta’ kera kif permessi skont il-Ligi u fl-ammont ta’ kera kif stabbilita taht il-Ligijiet
tal-Kera u ghalhekk mhuwiex qed jippregudika id-drittijiet tar-rikorrenti. Oltre
dan, permezz tal-emendi li dahlu fis-sehh ricentement inholoqg mekkanizmu ta’
awment fil-kera.

7. i l-izgumbrament fir-raba’ talba ghandha tigi michuda stante li fl-ewwel lok il-
proceduri kostituzzjonali mhumiex il-forum addattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin
ghandux jigi zgumbrat jew le izda hija vertenza li tispetta lill-Bord li Jirregola |-
Kera. Fit-tieni lok jinghad li Zzgumbrament, kif gieghed jigi mitlub mir-rikorrenti
johlog pregudizzju insormontabbli ghall-esponenti u jkun rimedju drakonjan
f'dawn i¢-Cirkostanzi.

8. i fil-mertu u minghajr pregudizzju ghall-premess, |-esponenti m’ghandhux jigi
penalizzat jew sahansitra jispicca minghajr saqaf fuqg rasu meta huwa
sempliciment ghamlu uzu mid-drittijiet moghtija lilu mil-Ligi. Infatti I-esponenti
m’ghandu l-ebda proprjeta alternattiva fejn jista’ jmur jabita u I-angas m’ghandu
possibilita finanzjarja li jakkwista dar ta’ residenza ghalih;

9. i fir-rigward tal-ilment tar-rikorrenti li I-ammont ta’ kera ma jirriflettix il-valur
tas-suq, jinghad li I-Istat igawdi margini wiesa’ ta’ apprezzament fl-interess
generali u ghalhekk ghandu I-jedd li jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xierqa biex
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-interess generali.
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10. Illi minghajr pregudizzju ghall-premess, jekk din I-Onorabbli Qorti issib ksur kif
mitlub, kull hlas ta’ danni ghandu jsir mill-intimat I-iehor f’din il-kawza u mhux
mill-esponenti.

11. 1lli finalment, I-esponenti ma ghandhiex tigi pregudikata finanzjarjament billi
hija ma kisret ebda Ligi izda sempliciment mxiet mal-Ligi li ghadha fis-sehh.

12. Illi ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront tal-esponenti ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez

Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi”.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat li permezz tad-digriet taghha tal-14 ta’ Jannar, 2022, gie mahtur il-Perit
Michael Lanfranco bhala perit tekniku gudizzjarju, li pprezenta r-rapport tieghu

fit-3 ta’ Frar, 2022, u halfu fl-14 ta’ Frar, 2022.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-23 ta’ Settembru, 2022, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

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

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4. Jirrizulta li r-rikorrenti hija |-proprjetarja tal-fond li jgib in-numru erbgha
u disghin (94) gja wiehed u ghoxrin (21) fi Triq il-Gdida, fal Qormi, [minn issa ’l
quddiem ‘il-fond’], li jinstab mikri lill-intimat Cauchi, wara li dan kien inghata bl-
istess titolu ta’ kera lil ommu Giovanna Cauchi madwar tmenin (80) sena ilu.

Skont ir-rikorrenti, hija kienet akkwistat il-fond permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-
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Nutar Angelo Vella ffirmat fil-15 ta’ Mejju, 1973, wara li dan kien gie mikrija
mill-antenati taghha. Tispjega li |-kera bagghet tiggedded minn sena ghal sena
skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan ghaliex kienet
giet fis-sehh qabel [-1995. Izda tikkontendi li dan huwa proprju bi pregudizzju
ghad-drittijiet taghha, ghaliex il-kera li jhallas I-inkwilin intimat Cauchi hija
wahda kontrollata mil-ligi u ma tirriflettix il-valur reali tal-fond fis-suq. Ir-
rikorrenti tirrileva li I-kera li lum ihallas I-imsemmi intimat Cauchi hija ta’ mitejn
u hmistax-il Euro u hamsa u tletin ¢entezmi (€215.35) fis-sena, li tithallas kull
tliet xhur bil-quddiem, skont kif jirrizulta mill-ktieb tal-kera.? Tikkontendi li dan
[-ammont huwa wiehed irrizorju, partikolarment meta mqabbel mal-valur
lokatizju tal-fond fis-suq kurrenti, kif kien ser jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni
tal-kawza odjerna. Issostni li dan kollu jikkostitwixxi ksur tad-dritt ta’ proprjeta
taghha, ghaliex hemm sproporzjon gawwi u inekwivoku bejn dak li hija ilha
tircievi bhala kera minn meta akkwistat il-fond, u I-introjtu lokatizju tieghu
skont is-suq, fl-eventwalita li hija kienet hielsa li tikrih b’kera gusta li tirrifletti |-
valur reali tieghu. Barra minn hekk hija kienet imxekla milli timponi
kundizzjonijiet iktar favorevoli ghaliha u ma setghetx ittemm il-lokazzjoni
mposta fugha bil-ligi, ghajr f'Cirkostanzi limitati ferm skont il-Kap. 69. Ir-
rikorrenti tissottometti li ghalkemm gie fis-sehh [-Att XXIV tal-2021, I-imsemmi
Att ma jaghtix rimedju sodisfacenti ghall-ksur tad-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjeta, u dan ghaliex is-sid ghandu I-possibbilta li jzid il-kera biss sa mhux
izjed minn tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta mikrija, filwaqt li d-dhul
ragonevoli fuq proprjeta residenzjali jista’ jilhaq ir-rata ta’ erba’ fil-mija (4%) tal-
valur taghha. Tisssottometti wkoll li |-istess Att ma jaghtix dritt lis-sid li jiehu

lura I-pussess vakanti tal-fond, ghajr f’¢irkostanzi partikolari fejn I-inkwilin ma

1Ara kopja Dok. A a fol. 6.
2Ara kopja Dok. B a fol. 10 et seq.
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jkunx jikkwalifika ghas-sussidju li kienet toffri |-Awtorita tad-Djar. Ir-rikorrenti
tghid li barra minn hekk dan [-Att ma jaghti I-ebda rimedju ghall-ksur li ilu
ghaddej fil-konfront taghha, hekk kif ghalaq iz-zmien lokatizju. Issostni li |-fatt li
I-legislatur emenda I-ligi permezz ta’ dan I-Att, juri li dan gharaf li kien hemm
ksur, li tghid ftit li xejn inbidel wara kollox bl-introduzzjoni tal-Att, u I-pozizzjoni
taghha bagghet bazikament kif kienet qabel. Ghalhekk, skont ir-rikorrenti,
rizultat tad-disposizzjonijiet relattivi tal-Kap. 69, hija kienet u ghadha geghda
terfa’ piz individwali, eccessiv u sproporzjonat, bi ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ’l quddiem ‘il-Kostituzzjoni’] u tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [minn issa ’l quddiem ‘il-Konvenzjoni’].
Ghalhekk geghda titlob lil din il-Qorti sabiex joghgobha tiddikjara li bil-fatti kif
deskritti bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, hija sofriet u ghadha
geghda ssofri ksur tad-dritt taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha kif sancit
fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, u tillikwida ammont ta’ kumpens pekunjarju u non-pekunjarju
f'dan ir-rigward. Ir-rikorrenti titlob sabiex I-intimat Avukat tal-Istat jigi
kkundannat ihallas il-kumpens hekk likwidat, u tordna l-izgumbrament tal-
intimat Cauchi mill-fond abbazi ta’ dak li gie ddikjarat fid-diversi decizjonijiet li
ghalihom taghmel riferiment, u fin-nuqgas tiddikjara li I-intimat Cauchi ma
jistax jistrieh iktar fuq il-ligi sabiex ikompli jokkupa I-fond in kwistjoni. Fl-
ahharnett titlob lil din il-Qorti sabiex taghti kull ordni, direttiva u/jew
provvediment ulterjuri sabiex hija terga’ lura ghall-pozizzjoni taghha gabel ma

sehhet |-allegata vjolazzjoni.

5. L-intimat |-Avukat tal-Istat jilga’ billi preliminarjament jeccepixxi li (a) ir-

rikorrenti ghandha ggib prova sabiex turi li hija |-unika proprjetarja tal-fond; (b)
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ir-rikorrenti ghandha turi wkoll li I-fond huwa tassew soggett ghal kirja protetta
skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69; (¢) ma jistax jinstab ksur fir-rigward tat-
terminu originali tal-kirja ghaliex kull ilment marbut mal-kundizzjonijiet ta’ dak
it-terminu, huwa direttament attribwibbli ghall-ftehim li setghu ghamlu |-
antecessuri fit-titolu tar-rikorrenti ai termini tal-principju pacta sunt servanda;
(d) ma jistax jinstab ksur fir-rigward ta’ dak il-perijodu meta r-rikorrenti ma
kinitx is-sid tal-fond u meta hija ma kellha |-ebda jeddijiet fuqu; fil-mertu: (e) il-
pretensjonijiet tar-rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt, u dan ghar-
ragunijiet li ser isegwu u li ser jigu mfissra minghajr pregudizzju ghal xulxin; (f)
il-Qorti ma tista’ gatt issib ksur tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ghaliex id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u dawk tal-Kodic¢i Civili
huma mharsa bis-subartikolu 47(9) tal-imsemmija Kostituzzjoni; (g) skont il-
proviso tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull
jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa sabiex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta skont |-interess generali, u tali diskrezzjoni m’ghandhiex tigi mibdula
sakemm ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli, li mhuwiex il-kaz
hawn, u |-Kap. 16 u |-Kap. 69, kif ukoll I-Att X tal-2009: (i) ghandhom ghan
legittimu; (ii) huma fl-interess generali; u (iii) izommu bilanc bejn I-interessi tas-
sid, dawk tal-kerrej u tal-poplu kollu b’'mod generali; (g) safejn I-ilment jaghmel
riferiment ghall-allegat ksur tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, |-ebda ksur
gabel it-30 ta’ April, 1987, ma jista’ jaghti lok ghal xi azzjoni quddiem il-Qrati
Maltin; (h) bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju, 2021 il
qguddiem ir-rikorrenti ma tistax tilmenta iktar dwar il-mod kif il-kirja tista’ tigi
awmentata, u hemm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u dawk tal-inkwilin fejn
il-kumpens dovut lis-sid ghall-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu jigbed lejh ammont
ingas mill-valur shih tas-suq; (h) l-artikolu 4A tal-Kap. 69 jaghti |-possibbilita tal-
izgumbrament tal-inkwilin fejn jintwera |li dan ma haqqux il-protezzjoni tal-
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Istat; (i) [-Att XXIV tal-2021 waqgaf ukoll il-wirt tal-kirjiet, u ghalhekk mehud
dan kollu in konsiderazzjoni, l-ilmenti tar-rikorrenti dwar nuqgas ta’
proporzjonalita u dwar rilokazzjoni indefinita mhumiex gustifikati; (j) galadarba
m’hemmx ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, isegwi lit-talbiet
taghha m’ghandhomx jintlagghu; (k) il-Qorti m’ghandhiex tiddikjara li d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 huma nulli u minghajr effett fil-konfront tal-kirja
bejn il-partijiet, u lanqgas m’ghandha tiddikjara li I-intimat Cauchi ma jistax jibqa’
jistrieh fuq id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69; (l) il-Qorti m’ghandhiex tordna I-
izgumbrament tal-inkwilin stante li dan mhux il-forum addattat sabiex tittiehed

decizjoni dwar din il-kwistjoni; u dan salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

6. L-intimat Cauchi jilga’ billi je¢¢epixxi s-segwenti, b’'mod preliminari: (a)
huwa I-Istat u mhux hu li ghandu jwiegeb ghall-allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, ghaliex il-ligi attakkata saret mill-Istat u huwa kien
biss osserva il-ligi vigenti; fil-mertu (b) minghajr pregudizzju, it-talbiet tar-
rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda; (¢)
minghajr pregudizzju, |-ewwel talba hija manifestament infondata ghaliex bl-
emendi ppromulgati permezz tal-Att XXVII tal-2018, kif sussegwentement
emendat permezz tal-Att XXIV tal-2021, mhux impossibbli ghas-sid li jiehu lura
I-fond minhabba dak li jipprovdi |-artikolu 12B tal-Kap. 158; (d) fejn it-talba tar-
rikorrenti tirrigwarda l-allegat ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, m’hemm I-ebda ksur stante li I-ligijiet li
jirregolaw il-kirja in kwistjoni ma jipprevedux id-deprivazzjoni totali tal-
proprjeta, izda biss il-kontroll jew limitazzjoni tal-uzu taghha; (e) huwa kien ged
igawdi d-drittijiet tieghu fuq il-fond permezz tat-titolu ta’ kera, skont kif
permess mil-ligi u fllammont ta’ kera hekk stabbilita taht il-ligijiet tal-kera, u

ghalhekk ma kienx gieghed jippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti. Barra minn
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hekk permezz tal-emendi ricenti fil-ligi, hemm mod kif toghla I-kera; (f) it-talba
ghall-izgumbrament tieghu ghandha tigi michuda, ghaliex dan mhux il-forum
addattat sabiex tittiehed decizjoni dwar din il-kwistjoni, anki ghaliex dan kien
johlog pregudizzju kbir ghalih; fil-mertu (g) minghajr pregudizzju, huwa
m’ghandux jigi ppenalizzat jew sahansitra jispic¢a minghajr sagaf fuqg rasu, meta
dak li huwa ghamel kien semplicement uzu mid-drittijiet moghtija lilu mil-ligi,
fejn huwa m’ghandu |-ebda proprjeta ohra fejn jista’ imur jogghod, u lanqgas
m’ghandu |-possibbilita finanzjarja li jakkwista post fejn jogghod; (g) I-Istat
igawdi minn margini wesghin ta’ apprezzament fl-interess generali, u ghalhekk
ghandu I-jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga sabiex jikkontrolla I-uzu
tal-proprjeta fl-interess generali; (h) minghajr pregudizzju, jekk il-Qorti
tikkonstata ksur, kull hlas ta” danni ghandu jsir mill-intimat Avukat tal-Istat; (h)
huwa m’ghandux jigi ppregudikat finanzjarjament, billi huwa ma kiser I-ebda
ligi, izda sempliciment mexa mal-ligi li ghadha fis-sehh; (i) it-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu michuda bl-ispejjez; u dan salv e¢¢ezzjonijiet ulterjuri

permessi mil-ligi.

Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promotur taghha, ir-rikorrenti esebiet: (a) kopja ta’
att ta’ kuntratt tal-15 ta’ Mejju, 1973, fl-atti tan-Nutar Angelo Vella, fejn hija
kienet akkwistat il-fond3; u (b) kopja ta’ ktieb tal-kera ghall-perijodu li jibda fit-
12 ta’ Dicembru, 2002, u jispi¢éa fil-11 ta’ Dicembru, 2012.%

8. Permezz ta’ nota pprezentata waqt |-udjenza tal-14 ta’ Jannar, 2022, ir-

rikorrenti Cecilia Dalli esebiet I-affidavit taghha stess®, flimkien ma’ kopja ta’ att

3 Dok.Aafol. 6.
4 Dok. B a fol. 10.
> Dok. CDO1 a fol. 39.
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ta’ donazzjoni maghmul fil-25 ta’ Ottubru, 2021, quddiem in-Nutar Nicholas
Vella, fejn ir-rikorrenti flimkien ma’ zewgha Emanuel Dalli, ittrasferew fost
proprijetajiet ohra I-fond in kwistjoni a favur binhom Antoine Dalli b’titolu ta’
donazzjoni irrevokabbli, b’dana li zammew id-dritt tal-uzu u tal-uzufrutt.® FI-
affidavit taghha r-rikorrenti spjegat li hija kienet akkwistat il-fond minghand il-
genituri taghha Paul u Sebastiana Mizzi fil-15 ta’ Mejju, 1973, b’dana li dakinhar
[-imsemmi fond kien diga mikri lill-intimat Cauchi, li ghadu jghix fih sallum.
Iddikjarat li ma kinitx taf kemm |-imsemmi intimat Cauchi kien ihallas bhala kera
dak iz-zmien, izda setghet tiftakar li I-kera originali kienet gholiet biss permezz
ta’ xi tibdiliet li kienu saru fil-ligi, u b’hekk din imbaghad giet mizjuda ghal
€215.35 pagabbli fis-sena, li bagghet hekk sallum u tithallas bil-quddiem
f’Dicembru. Ir-rikorrenti rrilevat li sas-sena 2003, I-intimat Cauchi li huwa guvni,
kien ghadu jghix fil-fond flimkien ma’ ommu, u I-kera kienet ta’ Lm7. Ghalkemm
din il-kera kienet zdiedet hekk kif hija xtrat il-fond, ir-rikorrenti kkontendiet li
xorta wahda l-ammont huwa wiehed baxx ferm meta wiehed jaghmel paragun
mal-valur tal-fond fis-suq. Iddikjarat li hija kienet tinstab iddispjacuta li anki I-
genituri taghha kienu rcevew kera daqgstant fqira, u ghalhekk hija kienet geghda
tippretendi kumpens f'isimhom. Min-naha taghha, hija tghid li kienet ghamlet
iktar minn erbghin sena tircievi kera baxxa hafna, u ghalhekk ilha dan iz-zmien
kollu ma tistax tgawdi I-proprjeta taghha b’mod xieraq. Tilmenta mill-fatt li
kieku hija matul dan iz-zmien kollu kienet tircievi kera dicenti, illum kellha tkun
f'pozizzjoni ahjar sabiex tlehhaqg mal-hajja, u forsi kienet ukoll tfaddal ghall-
futur ta’ uliedha. Qalet li hija ma tistax ma tilmentax mis-sitwazzjoni li hija ilha
fiha tul dan iz-zmien kollu minghajr I-ebda htija taghha, ghaliex filwaqt li hija
kienet giet kostretta ggedded il-kera baxxa u bl-ebda hjiel li hija qatt ser tiehu

hwejjigha lura, |-intimat Cauchi kien baga’ igawdi |-proprjeta taghha meta

6 Dok. CD1 a fol. 42.
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facilment seta’ jikri x’imkien iehor jew ihallas kera iktar xierga. Qalet li hija
kienet semghet ahbar li kienet inbidlet il-ligi, sabiex b’hekk setghet titlob il-Bord
li Jirregola I-Kera jiddeciedi jekk I-intimat Cauchi tassew haqgqu |-protezzjoni tal-
ligi, jew jekk kienx tenut ihallas kera gusta. Dan qalet kien jikkostitwixxi
ammissjoni ¢ara min-naha tal-Gvern, li I-ligi kif kienet qabel, kienet qeghda
tikser id-drittijiet ta’ nies bhalha. Ir-rikorrenti stqarret li hija kienet taf li hafna
sidien ohra kienu kisbu sentenza kontra |I-Gvern f'dan ir-rigward, u ghalhekk hija
wkoll ghandha ragun tilmenta. Irrilevat li hi u hutha kienu hadu sentenza
favurihom fil-kawza fl-ismijiet Clothilde Borg et vs. Joseph Muscat noe et fuq
kwistjoni ta’ kera baxxa li huma kienu jir¢ievu minn kirja favur kazin. Tiftakar li
hemmhekk I-Qorti kienet galet li ma kienx hemm bilanc tajjeb bejn il-kera i
huma kienu jircievu u dik skont il-valur fis-suq tal-proprjeta, u ghalhekk sab ksur
tad-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta, kif ghandu
jkun fil-kaz odjern. Ir-rikorrenti rrilevat ukoll li hija kienet intavolat proceduri s-
sena l-ohra kontra I-intimat Cauchi ghal zieda fil-kera, izda din il-ligi xorta wahda
ma kinitx taghmel tajjeb ghal dawk is-snin kollha li hi u |I-genituri taghha batew.
Spjegat li llum hija kienet ghaddiet il-fond b’titolu ta’ donazzjoni lit-tifel taghha
Antoine Dalli sabiex igawdih hu, u dan ghamlitu fid-dawl tal-mizura li ntroduca
[-gvern ghat-tnaqqis fit-taxxa relattiva, u liema mizura ma kellhiex tipperdura.
Madankollu hija kienet zammet id-dritt li tircievi I-kera matul hajjitha, b’dana li
ma kinitx accettat il-kera tas-sena 2021, ghaliex hija kienet hasset li din il-kera
hija leziva tad-drittijiet taghha.

9. Permezz ta’ risposta pprezentata fil-21 ta’ Jannar, 2022, I-intimat Paul
Cauchi pprezenta l-affidavit tieghu.” L-intimat Cauchi xehed li huwa jghix fil-
fond b’titolu ta’ kera, liema titolu originarjament kien inghata lil ommu

Giovanna Cauchi ghall-habta tas-sena 1944/1945. Peress li fiz-zmien tal-mewt

7 Afol. 47.
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t’ommu huwa kien jghix maghha, gal li |-kirja kompliet favur tieghu, fejn il-kera
kienet ta’ Lm28 fis-sena. Fis-sena 2010 huwa kien beda jhallas €186.35¢ fis-
sena, u llum huwa jhallas €215.35¢. Iddikjara li huwa dejjem hallas il-kera skont
[-obbligu tieghu, u anki dejjem ha hsieb il-fond fejn kien ghadu jghix sallum.
Spjega li huwa ma kellu I-ebda post iehor fejn jirrisjedi, u bhalissa ma kienx ged
jahdem minhabba problemi ta’ sahha. Iddikjara li huwa ma jistax jinstab hati ta’
vjolazzjoni ta’ dritt fundamentali, meta ma kienx hu li ghamel il-ligi in kwistjoni.
Ghalhekk ghal dik I-allegata vjolazzjoni kellu jwiegeb |-intimat Avukat tal-Istat.
Jikkontendi li ghalkemm huwa minnu li I-kera li huwa jhallas hija relattivament
baxxa meta wiehed jaghmel paragun mas-suq prezenti, kien hemm rimedji ohra
sabiex jintlehaq bilanc¢ bejn id-dritt tas-sid u dawk tieghu. Fl-ahharnett qgal li
huwa wkoll ghandu aspettattivi legittimi fug dak li jista’ jittiehed minghandu, u
huwa m’ghandux jigi kkundannat ihallas |-ebda spejjez ghaliex gatt m’ghamel

xejn hazin.

10. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju Michael Lanfranco fir-rapport tieghu
pprezentat fit-3 ta’ Frar, 2022, u mahluf fl-14 ta’ Frar, 2022, beda billi spjega i
in adempliment tal-inkarigu moghti lilu, huwa kien zamm access fil-fond fil-21
ta’ Jannar, 2022, fil-prezenza tal-inkwilin. Irrileva li |-fond jikkonsisti f'dar
residenzjali mifruxa fuq zewg livelli u acéessibbli minn bieb fuq Triq il-Gdida
f'H#Hal Qormi. Huwa mill-ewwel ghadda sabiex ta deskrizzjoni tad-diversi
ambjenti tal-fond, inkluz il-kejl taghhom, u ddikjara li I-fond huwa b’mod
generali strutturalment stabbli, salv ghal dawk il-hsarat deskritti. Qal i I-finituri
huma wkoll tajbin ghajr ghall-hsarat li huwa kien iddeskriva. Ghadda sabiex
iddeskriva I-potenzjal tal-fond mehud in konsiderazzjoni I-pjan lokali u anki il-
vicinanzi tieghu. Qal li I-fond inbena qabel is-sena 1967, u huwa konformi mal-

ligijiet sanitarji, ghajr ghall-gholi tas-saqaf tas-salott, li pero kien mghotti
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b’suffitt u b’hekk rimedjabbli. Wara li spjega li huwa ghamel uzu mill-metodu
komparattiv sabiex jaghmel valutazzjoni tal-fond, stqgarr li fil-fehma tieghu
mehudin ukoll in konsiderazzjoni I-fatturi fuq deskritti, li I-valur tieghu fil-15 ta’
Ottubru, 2021 kien ta’ €260,000. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju mbaghad elenka I-
valuri lokatizji ghall-perijodu li jibda fis-sena 1967 u li jispicca fis-sena 2021,
f'intervalli ta’ hames snin. Fug domandi in esekussjoni maghmulin mill-intimat
Avukat tal-Istat, il-Perit Tekniku Gudizzjarju wiegeb fit-18 ta’ April, 2022, fejn
ipprezenta wkoll Doc MLA bl-ezempji li huwa kien strah fughom sabiex wasal
ghall-valutazzjoni tal-fond permezz tal-metodu komparattiv. Iddikjara li huwa
ma kienx ra kuntratti ta’ xi proprjeta ohra fl-akkwati, ghaliex huwa ma kellux
access ghal din it-tip ta’ informazzjoni/statistika. Spjega li huwa kien ghamel
tnaqqis ta’ kwazi 12% mill-valur meta kkunsidra li I-ezempiji jixhdu t-talba tal-
venditur. lkkonferma li fil-valutazzjoni tieghu huwa kien ha in konsiderazzjoni
wkoll tal-fatt li I-fond jista’ jigi zviluppat sa erba’ sulari. Qal li wiehed ma setax
jikkunsidra proprjeta minghajr il-potenzjal taghha. Spjega wkoll li I-Property
Price Index mahrug mill-Bank Centrali ta’ Malta kien imur lura biss sas-sena
1980, u ghalhekk I-ezercizzju ta’ valutazzjoni ma setax isir abbazi tieghu biss, u
ghalhekk huwa kien applika metodi ohra sabiex jistabbilixxi I-valuri tas-snin ta’
qabel. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju xehed ukoll in esekussjoni, prodott mill-istess
intimat Avukat tal-Istat waqt I-udjenza tat-3 ta’ Gunju, 2022. Spjega kif kien jigi
applikat il-metodu komparattiv, u ghalhekk kompla billi gal ghalfejn huwa kien
hareg b’rata differenti f’kazijiet ohra ndikati fid-Doc MLA. Qali li jsir it-tnaqqis
ta’ 12% sabiex ikun ittiehed ukoll in konsiderazzjoni kwalunkwe diskrepanza, u
mhux biss li I-prezz tal-bejgh ikun gie mnaqgas minn dak reklamat. Prodott in
eskussjoni ghal darb’ohra waqt I-udjenza tat-23 ta’ Settembru, 2022, il-Perit

Tekniku Gudizzjarju pprezenta nota li giet immarkata Dok PML 18, bl-inform-

8 A fol. 111.
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azzjoni mitluba minnu fl-udjenza precedenti. Spjega kif il-proprjetajiet ndikati
fin-nota pprezentata mill-intimat Avukat tal-Istat fid-9 ta’ Settembru, 2022,°
kellhom jitgiesu bhala paragunabbli. Spjega li I-valur tal-fond kif stmat minnu
kien wiehed fejn wiehed seta’ jixtrih b’dak il-prezz ghall-uzu personali ta’

residenza jew sabiex jizvillupah iktar.

11. Wagqtl-udjenza tat-3 ta’ Gunju, 2022, xehdet ir-rikorrenti in kontro-ezami
mill-intimat Avukat tal-Istat. Spjegat li fil-fatt hija kienet akkwistat il-fond
minghand in-nanna taghha meta din giet sabiex tagsam diversi proprjetajiet
fost uliedha, u I-imsemmi fond kien mess lil ommha, izda minflok gie trasferit
dritt ghal fugha. Irrilevat li hija kienet offriet lill-intimat Cauchi sabiex ipartat il-
fond ma’ iehor proprjeta taghha li kien izghar b’kamra tas-sodda wahda, izda

dan kien irrifjuta.

Konsiderazzjonijiet legali

12. IlI-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet preliminari mressqa
mill-intimati. Fl-ewwel eccezzjoni tieghu, l-intimat Avukat tal-Istat gieghed
isostni li r-rikorrenti ghandha ggib prova sabiex tistabbilixxi li hija l-unika
proprjetarja tal-fond. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-intimat Avukat tal-
Istat jistgarr li huwa jinsab sodisfatt mill-provi mressqa li l-imsemmija rikorrenti
kienet tassew sid I-imsemmi fond bejn il-15 ta’ Mejju, 1973, sal-24 ta’ Ottubru,
2021, u li mill-25 ta’ Ottubru, 2021, ’il quddiem hi u zewgha jgawdu d-dritt tal-
uzu u tal-uzufrutt fugu. Ghaldaqgstant il-Qorti ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni

ulterjuri ta’ din I-ewwel eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat.

9 Afol. 89.
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13.  Fit-tieni e¢¢ezzjoni tieghu, l-istess intimat Avukat tal-Istat jikkontendi li r-
rikorrenti ghandha turi li I-fond huwa tassew soggett ghal kirja protetta taht id-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69. L-intimat Avukat tal-Istat ma jkompliex jinsisti fuq
din I-eccezzjoni fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu. II-Qorti tikkunsidra li mill-
provi prodotti, jigifieri mix-xhieda tar-rikorrenti stess u dik tal-intimat Cauchi, u
anki minn dik dokumentarja fejn giet ippprezentata mir-rikorrenti kopja tal-
ktieb tal-kera kif fug spjegat, m’hemm I-ebda dubju li |-kirja lamentata taga’
taht id-disposizzjonijiet ta’ din il-ligi. Hawnhekk il-Qorti tikkunsidra wkoll dak i
gieghed jeccepixxi I-intimat Cauchi permezz tar-raba’ eccezzjoni, jigifieri li
permezz tad-diversi emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018 u bl-Att XXIV tal-
2021, illum hemm rimedju ordinarju disponibbli ghas-sid a tenur tal-artikolu
12B tal-Kap. 158. Kif appena kkonstatat, il-ligi applikabbli hija |-Kap. 69, u
ghalhekk il-Kap. 158 m’ghandu I-ebda rilevanza u ghalhekk din |-e¢¢ezzjoni tal-

intimat Cauchi ghandha tigi michuda.

14. Permezz tat-tielet e¢¢ezzjoni tieghu, |-intimat Avukat tal-Istat jikkontendi
li ma jista’ gatt jinstab ksur relatat maz-zmien tat-terminu originali tal-kirja,
ghaliex kull ilment marbut mal-kundizzjonijiet imposti fit-terminu originali tal-
kirja huwa attribwibbli ghall-ftehim li setghu ghamlu I-antecessuri fit-titolu tar-
rikorrenti. Dan skont il-principju fundamentali pacta sunt servanda. Hawn ukoll
ma jirrizultax li I-intimat Avukat tal-Istat ged ikompli bl-istess argument fin-nota
ta’ sottomissjonijiet finali tieghu. lI-Qorti tikkunsidra li meta sar il-ftehim ghall-
kiri tal-fond bejn |-antecessuri tar-rikorrenti u dawk tal-intimat Cauchi, dawk
tal-ewwel kellhom idejhom marbutin ghaliex ma kellhom I|-ebda ghazla fejn il-
kiri tal-fond ma kienx ser ikun soggettat ghad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. L-
uniku mod li |I-fond seta’ jipprovdi xi forma ta’ introjtu permezz ta’ kera, kien

proprju billi huma jogghodu ghad-disposizzjonijiet ta’ din il-ligi. 1zda ghandu
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jinghad ukoll li huma, bhal ma kienet certament ir-rikorrenti meta akkwistat il-
fond minghand in-nanniet taghha, ma kellhom |-ebda hjiel tal-fatt li I-kera fis-
suq miftuh kienet xi darba ser tagbez kull limitu immaginabbli dak iz-zmien.
Ghaldagstant il-Qorti ma tistax tikkunsidra li din it-tielet eccezzjoni tal-intimat

Avukat tal-Istat hija wahda valida, u tichadha.

15. Is-sitt eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat tolgot l-allegat ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Isostni li galadarba d-disposizzjonijiet tal-Kodici
Civili u dawk tal-Kap. 69 gew fis-sehh gabel 1-1962, dawn huma mharsa mis-
subartikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni u ghaldagstant ma jista’ qatt jinstab ksur tal-
artikolu 37 tal-imsemmija Kostituzzjoni. Mhux I-ewwel darba li quddiem din il-
Qorti gie mressaqg Iment simili li jolqot ukoll I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u
ghalhekk il-fehma taghha dwar l-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali kif
protetti minn dan l-artikolu tal-ahhar, illum tinsab imfissra sew u ben stabbilita.
Ghaldagstant filwagt li taghmel riferiment ghas-sentenza taghha stess kif
deciza fis-7 ta’ Mejju, 2021 fl-ismijiet Simon Mercieca vs. Avukat tal-Istat et',
tghid li lI-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax japplika ghall-kaz odjern, stante
li I-Kap. 69 gie fis-sehh gabel it-3 ta’ Marzu, 1962, kif stabbilit mis-subartikolu
47(9) tal-istess Kostituzzjoni, li jaghti protezzjoni lil dawk il-ligijiet li gew fis-sehh
gabel dik id-data, kif ukoll lill-emendi ghalihom. B’hekk |-Qorti ma tistax
tinvestiga l-ilment tar-rikorrenti fir-rigward tal-allegat ksur ta’ dan l-artikolu tal-
Kostituzzjoni, u ghalhekk tilga’ is-sitt eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat,
filwagt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni tar-raba’ eccezzjoni tieghu, u
ghaldagstant ser tghaddi sabiex tikkonsidra jekk I-ilment tar-rikorrenti huwiex
gustifikat hekk kif tressaq quddiemha ai termini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni.

10 Kost. 80/19LM.
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16. 1l-Qorti sejra issa tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet |-ohra mqgajjma
mill-intimati, dan hekk kif jolgtu l-ilment principali tar-rikorrenti. Kif gie
kkonstatat minn din il-Qorti aktar ’l fug, din tal-ahhar qeghda tikkontendi li d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 kisru u ghadhom geghdin jiksru d-drittijiet
fundamentali taghha kif protetti bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni.

17. Fil-kaz odjern jirrizulta li |-fond in kwistjoni kien gie akkwistat mir-
rikorrenti minghand in-nanna materna taghha in kwantu ghal nofs indiviz, u
minghand hut ommha u ommha stess Sebastiana Mizzi in kwantu ghar-
rimanenti nofs indiviz l-iehor, u dan permezz ta’ kuntratt maghmul fit-18 ta’
Mejju, 1973, fl-atti tan-Nutar Angelo Vella. Diversi snin wara, jigifieri fil-25 ta’
Ottubru, 2021, ir-rikorrenti flimkien ma’ zewgha Emanuel Dalli ttrasferew I-
imsemmi fond lit-tifel taghhom Antoine Dalli b’titolu ta’ donazzjoni
irrevokabbli, izda b’rizerva tal-uzu u tal-uzufrutt favur taghhom sal-gurnata tal-
mewt taghhom. Skont |-insenjament ta’ dawn il-Qrati, din il-Qorti tikkunsidra li
[-ilment tar-rikorrenti ghandu jigi nvestigat mhux biss mid-data li fiha huma saru
sidien tal-fond, izda anki matul dak il-perijodu fejn l-antekawza taghhom ukoll
setghu sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghhom, izda fid-dawl ta’ dak li jipprovdi ghalih l|-artikolu 7 tal-Kap.
319, mhux iktar kmieni mit-30 ta’ April, 1987, kif sewwa jirrileva l-intimat
Avukat tal-Istat permezz tat-tmin eccezzjoni tieghu. Fil-kaz odjern kif diga
nghad, jirrizulta li r-rikorrenti kienet akkwistat il-fond fis-sena 1973 u mehud in
konsiderazzjoni l-artikolu 7 tal-Kap. 319, din il-Qorti hija prekluza milli tinvestiga

I-ilment taghha fir-rigward tal-perijodu gabel d-data msemmija.

18. Tqis li I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi kif gej:
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“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.

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

19. Skontil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem [minn
issa 'il guddiem ‘il-Qorti Ewropea’], il-kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq
it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera, jikkostitwixxu kontroll fuq |-uzu tal-proprjeta tal-
individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. B’hekk il-kaz ghandu jigi kkunsidrat taht it-tieni paragrafu ta’ dan
[-artikolu, izda sabiex I-indhil tal-Istat jista’ jitgies li immerita ezenzjoni minn
din ir-regola generali, hemm bzonn li l-indhil ikun sehh bis-sahha ta’ ligi, I-iskop
tieghu jkun wiehed legittimu, u jilhaqg bilanc bejn I-ghan socjali tal-komunita u

|-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.!!

20. Il-Qorti tibda billi tghid li m’hemm |-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 kif emendat minn zmien ghal zmien, saru taht qafas legali. Mhux
ikkontestat |i fiz-zmien li ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, I-ghan kien wiehed
legittimu. Dan ghaliex il-provvista ta’ akkomodazzjoni socjali hija d-dmir tal-
Istat, li kif sewwa jirrileva I-intimat Avukat tal-Istat, hawn ghandu diskrezzjoni
wiesgha ferm sabiex jassigura li I-interess pubbliku jintlehaq ukoll fis-settur tal-
akkomodazzjoni socjali. Madankollu tghid li din id-diskrezzjoni tal-Istat ghandha

I-limiti taghha Ccirkoskritti permezz tad-drittijiet fundamentali tac-c¢ittadin.

11 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, deciza fit-23.10.2018.
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Hawnhekk il-Qorti tirrileva li ghalhekk kuntrarjament ghal dak li jaghti x’jifhem

[-intimat Avukat tal-Istat, I-Istat ghalkemm huwa f'pozizzjoni li jaghraf il-

bZzonnijiet tas-socjeta, m’ghandu |-ebda dritt assolut li jfixkel lic-cittadin fit-

tgawdija tal-proprjeta tieghu.

21.

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

interess pubbliku kif gej:

22.

investigazzjoni taghha tal-allegat ilment ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali ta’

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

Is-silta |i gejja tispjega dak l|-ezercizzju |li ghandha taghmel il-Qorti fl-

tgawdija ta’ proprjeta:

“58. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No. 1, the Court
must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person concerned
had to bear a disproportionate and excessive burden (see Amato Gauci, cited above,
§57). In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make
an overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by individual
landlords and the extent of the State’s interference with freedom of contract and
contractual relations in the lease market, but also the existence of procedural and
other safeguards ensuring that the operation of the system and its impact on a
landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable. Uncertainty — be it
legislative, administrative or arising from practices applied by the authorities — is a

12 App. 8793/79, deciza fil-21.02.1986.

13 Ara wkoll Q.Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs. Avukat Generali et, deciza fil-05.072011, u Q.Kost. 467/1994, Cutajar noe vs. -

Kummissarju tal-Art et, deciza fit-30.11.2001.
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factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see immobiliare Saffi
v. Italy, [GC], no. 22774/93, §54, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, §151).”*4

23. ll-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju tal-proporzjonalita. Tghid i
tenut kont il-valuri lokatizji annwali moghtija mill-Perit Tekniku Gudizzjarju mis-
sena 1987 ’il hawn, u anki tenut kont il-valur lokatizju fis-sena 2021 meta r-
rikorrenti ddecidiet li tintavola |-pro¢eduri odjerni, u mehud in konsiderazzjoni
(a) il-kera mizera percepita mir-rikorrenti minkejja l-awmenti minimi i
pprovdew ghalihom |-emendi |i dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, u li
bl-ebda mod ragonevoli ma jista’ jinghad |li dawn ammeljoraw |-pozizzjoni tas-
sid; u (b) li ma tressget I-ebda prova jew sottomissjoni min-naha tal-intimat
Avukat tal-Istat sabiex jiggustifika ghaliex il-kaz odjern kien jimmerita |-indhil
tal-Istat kif allegat minnu, sahansitra fi sfond fejn il-qaghda finanzjarja u
ekonomika tal-pajjiz tjiebet ferm miz-zmien li fih saret il-ligi in kwistjoni, il-Qorti
tqis li certament kif ser jintwera iktar ’il quddiem f'din is-sentenza, almenu sad-
data li fiha gew fis-sehh |-emendi tal-Kap. 69 fis-sena 2021, jirrizulta bl-aktar
mod evidenti li ma kien hemm I-ebda bilan¢ bejn I-interess pubbliku u d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u tal-antekawza taghha. Tikkonsidra li
ghalkemm jista’ jirrizulta li I-inkwilin mhux f'qaghda finanzjarja li jwettaq I-
obbligi tieghu tal-hlas skont il-valuri lokatizji moghtija fir-rapport peritali, tghid
li fil-kaz odjern I-Istat tefa’ il-piz tal-akkomodazzjoni socjali ghal kollox fuq
spallejn is-sid minghajr I-ebda gustifikazzjoni ghal dan. Dan filwaqt li tqis ukoll li
r-rikorrenti ghadha sallum fi stat ta’ incertezza dwar meta ser terga’ tiehu lura
I-pussess tal-fond proprjeta taghha. Fil-kaz Cassar v. Malta®> il-Qorti Ewropea
kkonkludiet li “it is clear that these circumstances inevitably left the applicants

in uncertainty as to whether they would ever be able to recover their property”.

14 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, deciza fit-30.07.2015.
15 App. 50570/13, deciza fit-30.01.2018.
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[I-Qorti ghalhekk taghraf li d-drittijiet tar-rikorrenti gew limitati sew permezz
tal-ligijiet tal-kera. Kif irrilevat din il-Qorti hawn fug, ma tirrizulta |-ebda
gustifikazzjoni fil-kaz odjern ghall-indhil tal-Istat li wassal ghat-trazzin ta’ dawn
id-drittijiet. Tasal biex sahansitra tghid, imma b’rizerva ghal dak li ser jinghad
iktar ’il quddiem, li fil-kaz odjern hija ma tista’ tikkonstata |-ebda ghan legittimu
ghal tali ndhil. II-Qorti ghalhekk qeghda taghraf sitwazzjoni fejn ir-rikorrenti giet
kostretta li ggorr wahedha minghajr I-ebda ghajnuna tal-Istat, piz ec¢¢essiv u
sproporzjonat, sabiex b’hekk a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, hija garrbet ksur tal-jedd fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-

possedimenti taghha.

24. Fdanl-istadju I-Qorti tirrileva li jkun utli u xieraq li jsir riferiment ghal dak

li qalet il-Qorti Ewropea fid-decizjoni fl-ismijiet Ghigo v. Malta*®:

“67. As the Court has already stated on many occasions, in spheres such as housing
of the population, States necessarily enjoy a wide margin of appreciation not only in
regard to the existence of the problem of general concern warranting measures for
control of individual property but also to the choice of the measures and their
implementation. The State control over levels of rent is one such measure and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent chargeable
(see, in particular, Mellacher and Others, cited above, §45).

68. Moreover, in situations where the operation of the rent-control legislation
involves wide-reaching consequences for numerous individuals and has economic and
social consequences for the country as a whole, the authorities must have
considerable discretion not only in choosing the form and deciding on the extent of
control over the use of property but also in deciding on the appropriate timing for the
enforcement of the relevant laws. Nevertheless, that discretion, however
considerable, is not unlimited and its exercise cannot entail consequences at variance
with the Convention standards (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above,
§223).

69. In the present case, having regard to the extremely low amount of the rental value
fixed by the Land Valuation Officer, to the fact that the applicant’s premises have been
requisitioned for more than twenty two years, as well as to the abovementioned

16.26.09.2006.
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restrictions of the landlord’s rights, the Court finds that a disproportionate and
excessive burden has been imposed on the applicant. The latter had been requested
to bear most of the social and financial costs of supplying housing accomodation to
Mr G and his family (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above, §225). It
follows that the Maltese State has failed to strike the requisite fair balance between
the general interests of the community and the protection of the applicant’s right of

property.”

25. 1l-Qorti ghandha tqis jekk tezistix protezzjoni, inkluz dik procedurali,
sabiex tassigura ruhha li l-operat tas-sistema u |-impatt taghha fuq id-drittijiet
proprjetarji tas-sid humiex ta’ natura arbitrarja jew sahansitra jhallux lok gall-
incertezza. Ghalhekk il-Qorti Ewropea gieset ukoll il-funzjoni tal-Bord li Jirregola
I-Kera, fattur iehor ferm importanti fis-sejbien ta’ lezjoni, fejn sabet li filwaqt li
danil-Bord seta’ offra I-protezzjoni procedurali adegwata sabiex ihares |-operat

tas-sistema ta’ kontroll, dan m’ghandu I-ebda effett utli ghar-rikorrenti:

“61. Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safequard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any useful
effect, given the limitations imposed by the law (see, mutatis mutandis, Amato Gauci,
cited above, § 62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 66, 11 December
2014). Consequently, the application of the law itself lacked adequate procedural
safeguards aimed at achieving a balance between the interests of the tenants and
those of the owners (ibid and, mutatis mutandis, Statileo v. Croatia, no. 12027/10, §
128, 10 July 2014).”*7

26. 1l-Qorti tqis li fid-dawl! tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin, gew
lezi I-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti permezz tal-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, izda dan qged jinghad limitatament ghall-
perijodu li jispicca qgabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. [l-Qorti
tikkonsidra li llum permezz tad-disposizzjonijiet tal-ligi li gew fis-sehh permezz
tal-Att XXIV tal-2021, ir-rikorrenti ghandha a dispozizzjoni taghha diversi

rimedji, li fin-nuqqas ta’ prova reali u kuntrarja, ma jistghux jittiehdu bhala lezivi

17 Cassar v. Malta, Supra.
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wkoll tad-drittijiet fundamentali taghha ta’ tgawdija tal-proprjeta. Tirrileva li
ghalkemm ir-rikorrenti geghda tikkontendi li “...dhul ragonevoli fug proprjeta
residenzjali jista’ jilhaq ir-rata ta’ erba’ fil-mija (4%) tal-valur tal-istess
proprjeta”, huwa aktar korrett li wiehed iqis din ir-rata bhala wahda
spekulattiva rizultanti fsuq thieles. Certament ghandha tinghata
konsiderazzjoni ta’ fatturi ohra bhal ma hija |I-paga minima u r-relazzjoni bejnha
u kera fl-ammont ta’ 4% tal-valur tal-proprjeta. lzda |-Qorti ma tistax
tikkunsidra d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 kif hekk emendati, minghajr ma tiehu
in konsiderazzjoni dak li ried jasal ghalih il-legislatur permezz tal-imsemmija
emendi, jigifieri bilan¢ bejn introjtu xieraq ghas-sid, u tnaqqis mid-dhul tal-
inkwilin li jhalli lok ghal livell ta’ ghajxien xieraq. B’hekk tikkunsidra li huma
gustifikati f'dan il-kuntest biss id-disa’, I-ghaxar u I-hdax-il e¢cezzjoni tal-intimat
Avukat tal-Istat, kif ukoll it-tieni parti tat-tlettax-il eccezzjoni tieghu. Ghalhekk
il-Qorti sejra tghaddi sabiex tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti
limitatament ghall-perijodu li jispicca mad-dhul fis-sehh tal-Att imsemmi, u dan
filwaqt li taghraf li sempli¢i dikjarazzjoni ta’ ksur kif pretiz mill-intimat Avukat
tal-Istat, ma tistax tkun rimedju suffi¢jenti fejn il-lezjoni pperdurat ghal tant

snin.

27. F’sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et®?, il-Qorti
Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-danni

li ghandhom jigu likwidati f’kawzi ta’ din ix-xorta:

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta’
lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien li r-

1829.04.2016.
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rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

7

mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

28. F’sentenza ohra fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et®,

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inghad illi:
“... il-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni civili
mgarrba. Huwa minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm
danni pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li I-
kumpens pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti
ghal danni ¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi

huma marbuta mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-
iskop socjali u I-interess generali tal-ligi.”

29. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat
Generali et?® il-Qorti Kostituzzjonali rritjeniet illi:

“..ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fundamentali
u mhux danni civili ghal opportunitajiet mitlufa.”

31. Ghalhekk il-Qorti geghda tiehu in konsiderazzjoni dawk il-fatturi kollha li
jaccenna ghalihom l-intimat Avukat tal-Istat fir-risposta tieghu, izda wkoll li (a)
[-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghet ippercepiet li kieku I-fond kien mikri
skont il-kirjiet rizultanti fis-suq miftuh huwa ferm akbar minn dak li attwalment
gie ppercepiet minnha, tant hu hekk li kieku dan il-fond inkera fis-sug miftuh
tal-kiri bejn |-1 ta’ Mejju, 1987, u t-28 ta’ Mejju, 2021, li hija d-data li fiha gew
fis-sehh l-emendi promulgati permezz tal-Att XXIV tal-2021, |li mhumiex

geghdin jigu attakkati mir-rikorrenti permezz tal-proceduri odjerni, id-dhul kien

1927.06.2019.
2030.09.2016.
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ikun ta’ madwar €123,514.00%}, meta fil-fatt id-dhul attwali kien ta’ madwar
€3,675.90%%; (b) il-valur tal-fond kif sostanzjalment imnaqgas minhabba ¢-
cirkostanzi kollha tieghu. Tghid li dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-
izbilanc evidenti bejn I-interessi privati tar-rikorrenti u I-ghan pubbliku li ghalih
gew introdotti certi ligijiet, u ghaldagstant tikkonsidra li jirrizulta ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, li ghalih ghandu jithallas kumpens mill-

intimat Avukat tal-Istat f'isem I-Istat Malti.

32. Kif diga kellha l-opportunita li tteni din il-Qorti, id-danni li ghandhom jigu
likwidati fi procedimenti kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex l-istess bhad-
danni civili li jigu likwidati fi pro¢edimenti ordinarji, ghaliex huma danni li
ghandhom jigu likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
persuna, tenut kont tal-iskop so¢jali u I-interess generali tal-ligi. Ghar-rigward
tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-sentenzi

tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu.

33. Fil-kaz odjern, ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-kera li seta’
giet ippercepita, ma jirrizultawx danni pekunjarji ohra li jistghu jigu facilment
ikkomputati. Imbaghad il-Qorti tqis li ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni
morali jew non-pekunijariji, stante li I-vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti hija
konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jindirizza din il-
kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda I-qafas legali li jirregola kirjiet protetti u
dan minkejja titjib sostanzjali fil-gaghda soc¢jo-ekonomika tal-pajjiz, li wassal

ghal zbilanc¢ evidenti u piz inordinat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

2101.05.87-31.12.87: €52.83x8=€422.64; 1988-1991: €634x4=€2,536; 1992-1996: €1,856x5=€9,280; 1997-2001:
€2,483x5=€12,415; 2002-2006: €4,471x5=€22,355; 2007-2011: €4,040x5=€20,200; 2012-2016: €5,874x5=€29,370; 2017-
2020: €5,874x4=€23,496; 01.01.21-28.05.21: £693.33x5=£3,466.65. B'kollox: €123,514.00.

22 Mehud in konsiderazzjoni |-affidavit tal-intimat Cauchi: 01.05.87-31.12.87: Lm28 ekwivalenti ghal £€65.22 /12x8=€43.48;
1988-2009: €65.22x22=€1,434.84; 2010-2020: €186.35x9 =€1,677.15; 2019-2020: €215.35x2=€430.70; 01.01.21-28.05.21:
€215.35/12x5=€89.73. B’kollox: €3,675.90.
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34. 1l-Qorti tqis li kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ disgha u tletin elf disgha
mija u sitta u erbghin Euro (€39,946.00)*, u kumpens non-pekunjarju fl-
ammont ta’ sitt elef Euro (€6,000.00) pagabbli lir-rikorrenti, ghandhom ikunu

kumpens gust u xieraq ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali taghha.

35. Dawn id-danni kemm pekunjarji u dawk mhux pekunjarji ghandhom
jithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat lir-rikorrenti, stante li I-intimat Cauchi, kif
sewwa jirrileva, ma jistax bl-ebda mod jigi kkunsidrat bhala responsabbli ghal
kwalunkwe konsegwenza rizultanti mill-promulgazzjoni tal-ligijiet lezivi in
kwistjoni, fejn sahansitra mhux ged jigi allegat xi nugqgas fil-konfront tieghu fit-

twettiqg tal-obbligi lokatizji tieghu.

36. Fl-ahharnett tikkunsidra |-ahhar eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat u
s-seba’ eccezzjoni tal-intimat Cauchi. II-Qorti tagbel |li dan mhux il-forum
addattat sabiex tigi ttrattata t-talba ghall-izgumbrament tal-intimat Cauchi.
[llum, bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, ir-rikorrenti tista’ titlob lill-Bord li
Jirregola |-Kera ghall-izgumbrament tal-intimat Cauchi fl-eventwalita li dan ma

jissodisfax it-test tal-mezzi skont kif jipprovdi |-artikolu 4A tal-Kap. 69.

Decide

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

billi:

1) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel u r-raba’ eccezzjoni tal-intimat

Avukat tal-Istat, tilga’ is-sitt, it-tmin u l-erbatax-il e¢¢ezzjoni tieghu, u

23€123,514-€3,677/3. B’kollox €39,946.00.
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anki d-disa’, I-ghaxar u I-hdax-il ec¢ezzjoni izda dawn b’mod limitat,

filwaqt li tichad il-kumplament tal-eccezzjonijiet tieghu;

2) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tieni parti tas-seba’ eccezzjoni tal-
intimat Cauchi u anki tad-disa’ eccezzjoni tieghu, tilga’ I-ewwel, it-tieni,
it-tielet, is-sitt, I-ewwel parti tas-seba’, I-ghaxar, il-hdax u t-tnax-il
eccezzjoni tal-intimat Cauchi, filwaqt li tichad il-kumplament tal-

eccezzjonijiet tieghu;

3) Tilga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti limitatament billi tiddikjara li bl-
applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 kif applikabbli gabel id-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, gew vjolati d-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u dan fir-rigward tal-

perijodu li jibda fl-1 ta’ Mejju, 1987, u jieqaf fit-28 ta’ Mejju, 2021;

4) Tillikwida u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas kumpens
pekunjarju lir-rikorrenti fis-somma ta’ disgha u tletin elf disa’ mija sitta
u erbghin Euro (€39,946.00), flimkien ma’ kumpens non-pekunjarju fis-
somma ta’ sitt elef Euro (€6,000.00), u dan ai termini tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 319, bl-imghax dekorribbli mid-data ta’ din is-

sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li din
is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-Onor. Speaker tal-
Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

II-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu kwantu ghal kwart

(1/4) minnhom mir-rikorrenti, u I-kumplament mill-intimat Avukat tal-Istat.
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Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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