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Reverendu Fr Carmel Busuttil (K.l. 568547 M)
Vs.
Awtorita tad-Djar;

Avukat tal-Istat;
Joseph Spiteri (K.I. 117751M) u Helen Spiteri (K.I. 482954M)

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fid-29 ta’ Dicembru, 2021, mir-rikorrent
Reverendu Fr Carmel Busuttil (K.I. 568547M), [minn issa ’| quddiem ‘ir-

rikorrent’], fejn issottometta dan li ge;j:

i i r-rikorrenti huwa proprjetarju tal-fond 186/187, Triq Santu Rokku,
Birkirkara, li huwa akkwista minghand il-genituri tieghu b’kuntratt tat-2 ta’
Gunju, 1977 fl-atti tan-Nutar Dottor Giuseppe Sammut hawn anness u mmarkat
bhala “Dokument A”;
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ii. Illi I-fond in kwistjoni kien gie assenjat lil Theresa Busuttil b’kuntratt ta’ divizjoni
tas-17 ta’ Gunju, 1964 fl-atti tan-Nutar Emanuele Agius, hawn anness u
mmarkat bhala “Dokument B”;

ii. i b’kuntratt tat-8 ta’ Ottubru, 1984, fl-atti tan-Nutar Angelo Sammut, ir-
rikorrenti kien ikkonceda titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal 25 sena I-fond
imsmemi lil Vincent Mizzi versu cens annwu u temporanju ta’ LM100 fis-sena li
bdew jghaddu mit-23 ta’ Jannar, 1985, hawn anness u mmarkat “Dokument C”;

iv.  llli dan i¢-cens annwu u temporanju skada fit-22 ta’ Jannar, 2010 u fil-fond
imsemmi;

V. i I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument D”
hawn anness;

vi.  llliwara li kien skada ¢-¢ens annwu u temporanju fit-22 ta’ Jannar, 2010, fil-post
kien hemm I-intimati Joseph u Helen Spiteri li kienu dahlu fil-post bis-sahha ta’
ordni ta’ rekwizizzjoni mahruga mill-Awtorita tad-Djar qabel I-iskadenza tal-
koncessjoni enfitewtika temporanja hawn fuq riferita, u dan stante illi Vincent
Mizzi kien ha xi plot u/jew xi dar tal-Awtorita tad-Djar u kellu jaghti ¢-cwievet
lill-istess Awtorita;

vii.  llli dawn ic-cwievet gew konsenjati lill-intimati Spiteri u r-rikorrenti kellu
jirrikonoxxi lill-intimati Spiteri ghaz-zmien li kien ghad fadal mill-koncessjoni
enfitewtika temporanja, Dokument C, u li jibqghu jabitaw fl-istess post wara t-
terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja bis-sahha tal-Ordni ta’
Rekwizizzjoni fuq riferita;

viii. Wi kif fug inghad, il-kera li I-intimat qed ihallas kwantu ghall-fond de quo
jammonta ghal €212.00 fis-sena, meta I-valur lokatizju tal-fond fis-sug huwa
ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijiet tal-Ligi, liema
disposizzjonijiet gew mibdula xi ftit bl-Att X tal-2009;

ix.  llir-rikorrenti gew iffaccjati b’din I-Ordni ta’ Rekwizizzjoni b’mod ingust u b’mod
abbuziv u wara li I-Awtorita tad-Djar insistiet u esigiet li tohrog din I-Ordni ta’
Rekwizizzjoni, u liema Ordni ta’ Rekwizizzjoni tikser id-drittijiet kostituzzjonali
taghhom a tenur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u dan stante illi I-kera li imponewlhom li
jiréievu ma kienx il-kera tas-suq u lanqgas proporzjonali ghad-drittijiet taghhom
bhala sidien;

X. Illi I-Gvern arbitrarjament iffissa |-kera pagabbbli fis-sena lir-rikorrenti liema
somma hija naturalment wahda minima hafna u zgur ma kinitx tirrifletti I-valur
kummerdjali tal-fond;
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xi. i l-intimati jew min minnhom ghandhom ihallsu d-danni sofferti mir-rikorrenti
minhabba dak impost fughom b’din ir-rekwizizzjoni li kisret id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom kif protetti mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

xii. Wi ghad li huwa minnu li r-rikorrenti baqghu titolarji u proprjetarji tal-fond de
quo, gie impost fughom ’landlord/tenant relationship’ u fil-verita l-agir huwa
esproprjazzjoni de facto u dan ikkrea pregudizzju sproporzjonat u eccessiv fuq I-
esponenti bi ksur tal-Ewwel Protokoll tal-Artikolu Wiehed tal-Konvenzjoni
Ewropea kif gia gie stabbilit fil-kawza “Fleri Soler & Camilleri vs Malta” deciza
fis-26 ta’ Dicembru, 2006 u “Gerald Montanaro Gauci vs Malta” deciza fit-30
t’Awwissu, 2016.

xiii. i ghad illi I-Istat ghandu margini ta’ diskrezzjoni wiesgha biex jassikura
abitazzjoni dicenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, huwa
ghandu pero jassigura wkoll li bejn il-mezzi adoperati u I-iskop li jrid jilhagq, ikun
hemm proporzjon bejn il-piz li jrid ibati s-sid li fuq il-proprjeta tieghu tohrog I-
ordni ta’ rekwizizzjoni u I-interess ghas-socjeta in generali u li b’din I-ingerenza
sid ma jkunx assoggettat ghal disproportionate burden;

xiv. llli I-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazZjoni
tikkummenta f’kazi li jirrigwardaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju i I-
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 pprivat mill-
uzu liberu tal-proprjeta ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi kera mizera,
jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawza “Ghigo vs Malta”, deciza
fis-26 ta’ Settembru, 2006, il-Qorti sabet li jezisti ksur tad-dritt in kwistjoni
ghaliex ir-rikorrenti gie pprivat mill-proprjeta tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena
qabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro fis-sena bhala kera. Fis-sentenza
“Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-istess data, I-istess Qorti ukoll sabet li d-
dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura qalbet sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali ta’ Malta;

xv. i b’sentenza ohra deciza mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fis-27 t’ Awwissu, 2019 (Application no. 55747/16) fl-ismijiet Portanier
vs. Malta, I-imsemmija Qorti ammoniet lill-Qorti Kostituzzjonali Maltija talli
gieghda b’mod kontinwu u sistematiku tabdika mir-responsabbilita taghha illi
tordna l-izgumbrament tal-inkwilini f'kazijiet simili ghal dak odjern, meta fl-
istess nifs issib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem.

xvi. i sussegwentement, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fkaz
simili ghal dak odjern Rikors Nru. 77/20158 fl-ismijiet Joseph Camilleri vs |-
Avukat Generali u Sylvia u Dennis konjugi Fenech deciza fit-3 ta’ Ottubru, 2019
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mhux talli ddikjarat i kien hemm lezjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk ordnat illi
r-rikorrent jithallas is-somma ta’ hmistax-il elf euro (€15,000) bhala kumpens
pekunjarju u non-pekunjarju minhabba I-ksur imgarrab minnu talli lagghet it-
talba tal-istess rikorrenti biex jigu Zgumbrati l-intimati u kwindi jinghata pussess
liberu tal-fond lir-rikorrenti u dan entro sena mid-data tas-sentenza bl-obbligu
fuq Il-intimati li jhallsu lir-rikorrenti kera ta’ €300 fix-xahar mis-sentenza sal-
eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti.

xvii. i fil-kaz de quo certament li ma kienx hemm dan il-fair balance jew a
reasonable relation of proportionality;

xviii. Illiin vista tal-kazistika surriferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem, certament lima hemm ebda dubju li din I-Onorabbli Qorti ghandha
tiddeciedi I-kawza odjerna billi ssib illi r-rikorrenti nkisrilhom id-dritt
fundamentali taghhom sancit bl-imsemmi Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitlob bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti, joghgobha:-

(i)  Tiddikjara u tiddeciedi illi minhabba c-Cirkostanzi u fatti suesposti u dawk li
ser jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors u minhabba I-Ordni ta’
Rekwizizzjoni de quo, minhabba d-disposizzjonijiet tal-Kap. 125 u Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, tezisti lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u fl-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u li l-effetti ta’ tali Ordni ta’
Rekwizizzjoni ghadhom sa Illum jinéidu fuq id-drittijiet patrimonjali,
kostituzzjonali u konvenzjonali tar-rikorrenti;

(ii) Konsegwentement, tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni tal-fond 6, Triq I-
Isptar, Rabat, Malta [sic!], proprjeta tar-rikorrenti, a favur tal-intimati Joseph
Spiteri (K.I. 117751M) u Helen Spiteri (K.I. 482954M) tilledi d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u b’hekk
tordna lill-intimati sabiex fi zmien qasir u perentorju jitterminaw il-lokazzjoni
relattiva u jikkancéellaw ghall-effetti kollha tal-ligi r-rekwizizzjoni relattiva,
oltre rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqa;

(iii) Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tar-rekwizizzjoni
u okkupazzjoni in kwistjoni li ma kkreatx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sidien
rikorrenti u dawk tal-inkwilini, stante illi I-kera pagabbli lir-rikorrenti ma
tirriflettix is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni;
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(iv) Tillikwida Il-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-
Ligi;

(v) Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens u danni
hekk likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali sad-data tal-pagament
effettiv.

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimat minn issa in subizzjoni.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’] |i giet ipprezentata fid-9 ta’ Frar, 2022, |li biha

eccepixxa:

1. Illi gabel xejn, ir-rikorrent irid igib prova tat-titolu tieghu fuq il-proprjeta in
kwistjoni. Apparti minn hekk, ir-rikorrent irid igib prova wkoll li din il-kirja hija
mharsa bl-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. llli maghdud mal-premess, jinghad ukoll illi r-rikorrent ma jistax jilmenta dwar
perijodi gabel ma huwa kellu titolu fuq il-proprjeta in kwistjoni u dan minhabba
li f'dak I-istadju certament li wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment;

3. i r-rikorrent ma jistax jitlob lil din I-Onorabbli Qorti tiddeciedi dwar allegat ksur
tad-drittijiet fundamentali tieghu minghajr ma jittiehed in konsiderazzjoni r-
regim legali kollu fit-totalita tieghu skont il-ligi in vigore u li ghalhekk dan li minnu
ged jilmenta r-rikorrent irid jigi ezaminat ukoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-
2018. Illi dan jinghad ukoll ghaliex ir-rikorrent jilmenta mill-impossibilita li jiehu
lura I-pussess tal-proprjeta in kwistjoni, izda jidher illi r-rikorrent ma utilizzax ir-
rimedji ordinarji disponibbli;

4. i preliminarjament, u ghal dak li ghandu x’jagsam mal-ordni ta’ rekwizizzjoni, I-
esponent m’ghandux il-mansjoni li johrog ordnijiet ta’ rekwizizzjoni u ma hemm
ebda allegazzjoni imputabbli lilu f’'dan ir-rigward. Skont I-artikolu 181 B tal-Kap.
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-Avukat tal-Istat mhuwiex il-legittimu kontradittur
f'dawn il-proceduri, u konsegwentement ghandu jigi lliberat mill-osservanza tal-
gudizzju ghal dak li ghandu x’jagsam mal-ordni ta’ rekwizizzjoni; (fn. 1 ara
Gevimida Limited (C3558) vs Carmen Fenech et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fis-16 ta’ Novembru, 2017, u kkonfermata fl-Appell nhar id-29 ta’
Novembru, 2019)

5. llli dejjem in linea preliminari u minghajr prequdizzju ghall-premess u ghall-
eccezzjonijiet fil-mertu, in kwantu l-azzjoni tar-rikorrenti hija bbazata fuq |I-
allegat ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni dwar il-
Harsien tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem, ghal dak li ghandu x’jagsam
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mal-ordni ta’ rekwizizzjoni jista’ jaghti I-kaz illi |-azzjoni odjerna hija
inammissibbli rationae temporis fit-termini tal-artikolu 7 tal-Kap. 319 li jipprovdi
li l-ebda allegat ksur tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali
mwettqa qabel it-30 ta’ April, 1987 ma ghandu jaghti lok ghat-tehid ta’ azzjoni
taht I-artikolu 4 ta’ dak I-Att u dan skont il-prova tad-data relattiva fir-rigward
tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni relatata mal-kawza odjerna;

6. llli I-esponent jikkontesta I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet tar-rikorrenti bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt ghar-ragunijiet segwenti:

7. i safejn I-azzjoni rikorrenti hija mibnija fuq I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, din ma tistax tintlaga’ minhabba li skont [-Artikolu 37(2)(f) tal-
Kostituzzjoni, ebda haga f’dan I-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolgot I-ghemil
jew hdim ta’ xi ligi safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’
proprjeta li ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

8. llliminghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent jeccepixxi I-inapplikabilita tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress illi dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’
tehid forzuz tal-proprjeta. llli sabiex wiehed jista’ jitkellem fuq tehid forzuz jew
obbligatorju, persuna trid tigi zvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik il-
proprjeta. Pero certament li fil-kaz odjern fejn l-individwu jibqa’ sid tal-proprjetd,
tali zvestiment ma jsirx u dan peress illi bit-thaddim tal-artikolu 12 u 12A tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent ma tilifx ghal kollox id-drittijiet kollha fugq il-
fond in kwistjoni. II-mizura msemmija fil-ligi li gieghed jattakka r-rikorrent,
ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fil-kuntest tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, madankollu din certament ma twassalx ghal
deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Isegwi ghalhekk li I-ilment tar-rikorrent ma
jinkwadrax fil-parametri tal-aritkolu 37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentement
ghandu jigi michud;

9. lli safejn I-ilment tar-rikorrent huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva li skont il-proviso ta’ dan
I-Artikolu tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-Ligijiet li
jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont l-interess generali. Illi
hija gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu li I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha u ghandu margini ta’ apprezzament wiesgha sabiex
jidentifika x’inhu mehtieq fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma
dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

10. 1lli tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestement minghajr bazi ragonevoli. Maghdud ma’ dak li gie spjegat aktar
‘il fuq f’din ir-risposta I-esponent jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi ragonevoli i
tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza
odjerna;
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11. lli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm ebda ksur tal-ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wkoll peress illi dak li gara fil-kaz odjern huwa
biss li I-Istat irregola sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana
pero li bagghu impregudikati d-drittijiet tar-rikorrent bhala sid qua proprjetarju
tal-fond in kwistjoni;

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

13. llli fil-fehma tal-esponent ma hemm I|-ebda dubju Ili mizuri socjali implimentati
sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bZzonn certament jaqghu fil-kappa
tal-interess generali. llli I-artikolu 12 u 12A tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
huma mahsub sabiex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni
taghhom f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi jew sub-
enfitewsi u dan sabiex ma jispiccawx minghajr saqaf fuqg rashom u dan taht
kondizzjonijiet riveduti li jinkludu I-awment tal-ammont imhallas lis-sid Ii jizdied
ukoll kull tliet (3) snin skont I-gholi tal-hajja. Isegwi li dawn [-artikoli ma jistghux
jigu klassifikati bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess generali;

14. Illi stabbilit li I-artikoli 12 u 12A tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom
ghanijiet legittimi u huma fl-interess generali bil-konsegwenza li ma hemm xejn
li jistona mal-Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi nostrana tiddisponi fl-gheluqg tal-
enfitewsi jew sub-enfitewsi I-okkupant li jkun ged juza I-fond bhala r-residenza
tieghu ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera u b’kundizzjonijiet riveduti.
Ifisser b’hekk li safejn ir-rikorrent gieghed jitlob dikjarazzjoni gudizzjarja Ii I-Ligi
tikser il-Konvenzjoni Ewropea, tali talba mhijiex misthogqa;

15. llli inoltre, dwar I-ilment tal-allegat sproporzjon fil-kera, jigi rilevat i fil-kaz tar-
rikorrent, I-ammont tal-kera li gieghed jircievi mhijiex kera sproporzjonata tenut
ukoll kont tal-fatt li f'¢irkostanzi bhal dawn, fejn jeZisti interess generali legittimu,
ma jistax isir paragun mal-valur lokatizju tal-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-
rikorrent u dan wisq inqas meta wiehed jipparaguna kera jew cens pagabbli fil-
passat ma’ valuri kurrenti;
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16. Illi I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ Amato
Gauci vs Malta (fn. 2 App. Nru. 47045/06 Deciz 15/09/2009) rrikonoxxiet li “State
control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of
appreciation by the State and its application may often cause significant

reductions in the amount of rent chargeable”(fn. 3 Enfasi tal-esponent);

17. llli ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-argument fil-kaz odjern jirrizulta li I-kera
dovuta lir-rikorrent hija inferjuri ghall-valur lokatizju fis-suq, dan it-tnaqqis huwa
kontro-bilancjat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri
socjali u mill-htiega socjali ta’ dawk il-mizuri;

18. llli fl.umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex
tevalwa din il-Ligi fil-kuntest principalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta b’mod
dejjag imma ghandha tevalwa u tapplika I-Ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe mill-
aspett ta’ proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in
generali;

19. llli jsegwi ghalhekk li meta wiehed jizen dan fl-assjem kollu, il-konkluzjoni naturali
hija li anke dina I-parti tal-ilment tar-rikorrent dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita
ma huwiex gustifikat ghaliex ma hemm ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u kwindi kull talba ghall-kumpens prospettata
mir-rikorrent mhijiex misthoqqa;

20. Illi minkejja li f’kazijiet ohra kontra I-Istat Malti fejn saret lanjanza ta’ ksur tad-
disposizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
bbazata fuq it-thaddim tal-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’” Malta, il-
Qorti Ewropea setghet waslet ghall-konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita u
tgassim mhux xieraq tal-pizijiet u I-beneficcji, jigi rilevat li tali gurisprudenza hija
limitata ghal-fattispecie u ghac-cirkostanzi partikolari ta’ dawk il-kazijiet. Huwa
rilevanti pero li I-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet principju importanti: “The
Court considers that the legislation at issue in the present case pursued a
legitimate social policy aim, namely the social protection of tenants.” (fn. 4
Amato Gauci vs Malta paragrafu 55);

21. llli aktar minn hekk, wara li nghataw dawk id-decizjonijiet mill-Qorti Ewropea, il-
Legislatur emenda I-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta billi introduca I-Artikolu
12B li permezz tieghu proprjetarju ta’ fond ghandu I-possibilita li jitlob revizjoni
fil-kera marbuta mal-valur tal-proprjeta kif ukoll il-possibilita li jiehu lura |-
pussess tal-proprjeta tieghu. (fn. 5 Ara s-sentenza fl-ismijiet “Maria Fatima
Vassallo vs Avukat Generali” deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Gunju,
2020 (129/2019). Huwa ghalhekk evidenti li r-rikorrent ghandu rimedju
disponibbli lilu, u m’ghandhiex tkun din I-Onorabbli Qorti li tiddeciedi dwar I-
izgumbrament o meno tal-inkwilini;
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22. llli fl-ahharnett, dato ma non concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien
hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt li ged jigi kontestat, I-
esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija sufficjenti u
ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent;

23. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dak sopraindikat jirrizulta li ma hemm ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent u dina I-Onorabbli Qorti ghandha b’hekk tichad il-
pretensjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-ispejjez
kontra Il-istess rikorrent.

3. Rat ir-Risposta tal-intimata Awtorita tad-Djar [minn issa 'l quddiem ‘I-

Awtorita intimata’], li giet ipprezentata fl-4 ta’ Frar, 2022, fejn eccepiet:

1. lli preliminarjament, hemm kunflitt bejn il-premessi u t-talbiet fir-rikors
promutur u dan ghaliex ir-rikorrent filli ged jitkellem fuq il-fond 186/187, Triq
Santu Rokku, Birkirkara u fit-talbiet imbaghad isemmi I|-fond 6, Triq I-Isptar,
Rabat, Malta;

2. llli fejn ir-rikorrent qed jattakka l-operat ta’ ligi jew ligijiet, I-Awtorita esponenti
ma tistax tahti ghal tali legislazzjoni u I-legittimu kontradittur huwa haddiehor.
Ghalhekk jekk din kienet kirja kontrollata u protetta bil-ligijiet I-antiki tal-kera,
allura I-Awtorita tad-Djar qatt ma tista’ tkun legittimu kontradittur u ghalhekk,
ghandha tinheles mill-gudizzju minghajr ma tbati I-ebda spejjez;

7

3. i I-inkwilini kienu ged jokkupaw il-fond de quo mhux bis-sahha ta’ Ordni ta
Rekwizizzjoni imma bis-sahha tal-Kap. 69 u 158 — meta ntemm ic-cens dan
inqaleb f’kera u kienet din il-ligi li pprotegiet lill-okkupant u mhux I-Ordni ta’

Rekwizizzjoni. F'dan il-kuntest, mhijiex I-Awtorita tad-Djar Ii taghmel il-ligijiet u

ghalhekk mhijiex il-legittimu kontradittur u ghandha tigi liberata mill-osservanza

tal-gudizzju;

4. llli ma jista’ jkun hemm ebda lezjoni tal-Konvenzjoni qabel ma dina dahlet fis-
sehh fl-1987 u ghalhekk kull kumpens li jista’ jinghata ma jistax jigi meqjus minn
qabel dik id-data;

5. Illi ma kien hemm xejn li huwa leziv tad-drittijiet fundamentali fil-hrug tal-Ordni
ta’ Rekwizizzjoni. Ghalhekk it-talbiet kif impostati ma jistghux iregu u ghandhom
jigu michuda. U la inholgot kirja kienu I-ligijiet tal-kera li kkontrollaw il-proprjeta
— ghal dan il-ligijiet mhijiex I-Awtorita tad-Djar li ghandha tirrispondi u ghalhekk
jigi li I-istess Awtorita tharrket hazin;
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6. i intant meta jitgies il-valur tal-fond, attenzjoni trid tinghata ghal kemm gie
dikjarat dan il-valur fil-kuntratti u atti ohrajn rispettivi. ll-periti mahtura mill-
Qorti jridu jitilqu minn dak il-valur f’dik is-sena u jaraw kemm setghet apprezat
il-proprjeta tul iz-zmien. Ma jistax ikun li sid ghal skop ta’ taxxa jindika valur mod
u ghal skop ta’ kumpens jistenna valur mod iehor;

7. llijigirilevat li jekk sa issa kien hemm lezjoni kostituzzjonali minhabba I-kumpens
li I-attur gieghed jallega li kien baxx, minn issa ‘| quddiem dan il-fattur gie korrett
bl-emendi li dahlu fis-sehh fl-1 ta’ Gunju, 2021 bl-Att XXIV tal-2021. Fil-fatt issa
bis-sahha ta’ dawn l-emendi, sidien jistghu jadixxu I-Bord tal-Kera u jitolbu i I-
kera tizdied sa 2% tal-valur tal-post fis-suqg miftuh. Ghalhekk it-talba ghall-
izgumbrament ma tistax u, jew ma ghandhiex tigi milqugha; ara f’dan is-sens I-
Art. 11 (5) tal-Kap. 125 tal-Ligijiet ta’ Malta i jittratta kumpens fil-kaz ta’
okkupazzjoni bis-sahha ta’ ordnijiet ta’ rekwizizzjoni kif ukoll Art. 4A tal-Kap. 69
u Art. 12B tal-Kap. 158. U la minn issa ’l quddiem il-kumpens ser ikun dak xierag,
u la I-Ordni ta’ Rekwizizzjoni kienet wahda legali intiza ghal skop ta’
akkomodazzjoni socjali, allura t-talba ghall-izgumbrament ma ghandhiex tigi
milqugha;

8. llli drittijiet fundamentali u d-dritt ta’ azzjoni ghal-lezjoni ta’ drittijiet
fundamentali ma jistghux jigu trasferiti la inter vivos u langas causa mortis
ghaliex dawk huma drittijiet moghtija personalment lil min ikun issubixxa I-
lezjoni. Dawn id-drittijiet huma extra commercium u mhux trasferibbli. Kieku
drittijiet fundamentali jistghu jigu trasferiti inter vivos jew causa mortis, peress li
tali drittijiet ma humiex preskrivibbli allura jista’ jaghti I-kaz li I-Istat jigi anke
imfittex ghal-lezjoni per ezempju ta’ arresti illegali li graw ’il fuq minn mitt sena
ilu;

9. i jekk ir-rikorrent wiret, ma jista’ jkun hemm ebda sejbien ta’ vjolazzjoni ghaz-
Zmien gabel ma huwa wiret u dan hekk kif inghad fis-sentenza deciza quddiem il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-3 ta’ Dicembru, 2020 Doreen
Grima et. vs Awtorita tad-Djar et (Rik. Nru. 167/2019 GM);

10. Illi fit-22 ta’ Gunju, 2021, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
ddecidiet hekk fil-kawza Erika Gollcher et vs I-Avukat tal-Istat et (Rik. 116/2019
FDP):

“Dwar il-hames eééezzjoni, gie eé¢éepit li r-rikorrenti ma jistghux jitolbu kumpens
ghal allegat ksur ghal perijodi li setghu sofrew |-antenati taghhom.

II-Qorti tosserva li r-rikorrenti akkwistaw |-imsemmi fond permezz ta’ wirt
minghand ommhom defunta Georgette Cauchi. llli huwa lecitu, li I-Qorti tgis biss
il-perijodu ta’ zmien minn meta r-rikorrenti akkwistaw it-titolu fug l-imsemmija
proprjeta. Ghaldagstant, il-Qorti tilga’ din il-hames eccezzjoni tal-Awtorita tad-
Djar.”
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11. llli ma kien hemm xejn hazin fil-hrug tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni u intant anke
hawn ma gewx ezawriti r-rimedji ordinarji ghaliex hadd ma pproceda biex tigi
sindakata gudizzjarjament id-diskrezzjoni amministrattiva li ttiehdet meta hargu
l-ordnijiet. Il-Kostituzzjoni taghti d-dritt lill-Istat li jillimita d-drittijiet tal-proprjeta
basta jkun hemm proporzjonalita bejn il-limitazzjoni fuq id-dritt u I-kumpens
imhallas;

12. llli jekk kien hemm Ordni ta’ Derekwizizzjoni ghall-proprjeta tal-kawza in
kwistjoni allura ma jista’ jkun hemm ebda lezjoni ta’ dritt kostituzzjonali ghall-
anqas minn dakinhar ’il quddiem, peress li I-Ordni ta’ RekwizZizzjoni lanjat mill-
attur ma kinitx ghadha tezisti;

13. llli dan il-punt gie enfasizzat iktar bis-sentenza ta’ Michael Farrugia vs Avukat
tal-Istat et (Rik. 78/16; deciza 04 ta’ Mejju, 2021). Fil-fatt is-sentenza tghid hekk:

“36. Fl-ewwel lok, jigi puntwalizzat, li l-ilment principali tar-rikorrenti huwa
dwar il-fatt li l-intimata Ciantar bagghet tokkupa |-imsemmi fond, abbazi tal-
effetti tal-ligi u cioe tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, billi r-relazzjoni bejn is-sid u
I-inkwilin f’kazijiet bhal dan hija regolata mil-ligi tal-Istat. Ghalhekk, il-
kontestazzjoni principali da parti tar-rikorrenti mhijiex ir-rekwizizzjoni per se,
mahruga fl-1975 u mnehhija fl-20 t'Awwissu, 2007. Infatti, ir-rekwizizzjoni
tnehhiet fI-2007, u kif tajjeb sottomess fis-sottomissjonijiet tal-Awtorita tad-Djar,
ir-rikorrenti gatt ma kkontestaw l-ordni ta’ rekwizizzjoni tramite |-mezzi ordinarji
pprovduti fil-ligi.

37. Inoltre, l-intimata Ciantar bagghet tokkupa u tirrisjedi fil-fond de quo
abbazi tal-ligijiet vigenti u mhux abbazi tar-rekwizizzjoni stante li |-fond ilu
derekwizizzjonat minn Awwissu 2007. Ir-rikorrenti ged jilmentaw minn ligi li ged
iccahhdilhom id-dritt li jiehdu lura I-proprjeta taghhom, u li jibgghu jippercepixxu
kera baxxa.

38. Ghaldagstant, ghal dan Il-ilment zgur m’ghandhiex tirrispondi I-Awtorita
tad-Djar. Jigi ribadit li I-Awtorita tad-Djar qatt ma kienet vestita b’ebda fakolta
legislattiva, kwindi ma tistax tigi tenuta responsabbli ghat-talbiet tar-rikorrenti
kif dedotti. In vista tas-suespost, |I-Awtorita tad-Djar ged tigi dikjarata li mhijiex
il-legittimu kontradittur. Konsegwentement, ged tigi liberata mill-osservanza tal-
gudizzju.”

Illi referenza ssir ukoll ghal dak li nghad fis-sentenza moghtija minn dina I-Onorabbli

Qorti fil-kawza fl-ismijiet Charles Bugeja et vs. Awtorita tad-Djar et (Rik. Nru.

199/2021 LM, dec. 12/01/2022) fejn inghad bl-aktar mod skjett li:

“ll-Qorti tikkonsidra li I-Ordni ta’ Derekwizizzjoni nharget fil-15 ta’ Frar, 2000,
filwaqt li kien biss mal-mewt ta’” ommhom fis-17 ta’ Jannar, 2011 u hekk kif sar |-
att ta’ dikjarazzjoni causa mortis fis-16 ta’ Gunju, 2011 fir-rigward tan-nofs indiviz
li kien jispetta lilhom mill-wirt ab intestato taghha, li r-rikorrenti setghu jivvantaw
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xi drittijiet fuq il-fond u ghalhekk ukoll ksur tad-dritt tat-tgawdija tieghu. Qabel
dik id-data kienet ommhom bhala proprjetarja tal-fond li setghet tressaq ilment
dwar ksur ta’ drittijiet fundamentali quddiem din il-Qorti, izda ghazlet li dan ma
taghmlux u ghalhekk ir-rikorrenti wliedha ma jistghux jigu llum wara I-mewt
taghha jippretendu li jistghu jidhlu fiz-zarbun taghha u jintavolaw proceduri ghal
ksur tad-drittijiet fundamentali taghha. Anki bhala werrieta taghha dan mhux
possibbli ghall-iskop ta’ hlas ta’ danni ghaliex ma jirrizultax li huma kellhom xi
dritt assolut li jirtu I-introjtu mitluf mill-kirja tal-fond kieku dan inkera fis-suq
miftuh. Ghaldagstant il-Qorti ssib li din |-e¢¢ezzjoni hija wkoll gustifikata u
tilgaghha.”

14. llli z-Zmien li r-rikorrent kellu sabiex jibda dawn il-proceduri juri li fil-verita langas
hu ma hass li kien hemm xi lezjoni ghax min ihoss lezjoni dwar drittijiet tal-
bniedem soltu jagixxi b’mod tempestiv. Ghalhekk dan it-trapass ta’ zmien ghandu
wkoll jimmilita kontra r-rikorrent kemm fis-sejbien o meno ta’ lezjoni kif ukoll fil-
komputazzjoni tal-kumpens li talvolta jaf ikun dovut lilu. L-ordni ta’ rekwiZizzjoni
lanjat inharget fis-snin 80 u r-rikorrent dam dan iz-zmien kollu biex jagixxi;

15. Illi fkaz li tirrizulta lezjoni tad-dritt fundamentali tal-proprjeta, li kienet u ghadha
ged issehh, allura I-Qorti ghandha tiddeciedi dwar il-lezjoni u taghti kumpens ghal-
lezjoni sofferta sad-data tal-prezentata tal-kawza jew sal-1 ta’ Gunju, 2021 (data
li fiha dahlet fis-sehh I-Att XXIV tal-2021) jew liema minnhom tigi I-ewwel, u tieqaf
hemm. Il-lezjoni Zgur li issa giet indirizzata u ma tistax tkompli bl-introduzzjoni tal-
Att XXIV tal-2021;

16. llli jekk il-fond ikun ghadu okkupat bhala residenza abbazi ta’ ordni ta’
rekwizizzjoni u/jew abbazi ta’ kirja li bdiet gabel I-1995 allura s-sid ghandu rimedju
iehor li jinghata bl-Att XXIV tal-2021 fejn hu, permezz ta’ rikors quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera jista’ sahansitra jitlob Zieda fil-kumpens jew fil-kera (skont il-kaz)
sa tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta. Ghalhekk kull leZjoni li seta’ kien
hemm bazata fuq it-thaddim tal-Kap. 158, Kap. 69 u Kap. 125 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghal dak li jirrigwarda I-okkupazzjoni mill-1 ta’ Gunju, 2021 ’il quddiem issa giet
sanata bl-emendi li saru f'dawn il-ligijiet tramite I-Att XXIV tal-2021. Inoltre
ghandu jinghad li ghall-kirjiet residenzjali ta’ gabel I-1995 is-sidien jistghu anke
jitolbu zgumbrament fi zmien sentejn jekk I-inkwilini jkollhom mezzi kif indikat mil-
ligi;

17. llli fug dawn I|-ahhar punti referenza ssir ghas-sentenza moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali bl-ismijiet Georgina Grima et. vs Awtorita tad-Djar et (deciia
01/12/2021; rik. Nru. 216/19/1) fejn I-istess Qorti kkummentat fuq I-okkupazzjoni
tal-inkwilina vis-a-vis I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIV tal-2021;

“Fir-rigward imbaghad tad-dikjarazzjoni li ged tigi mitluba relattiva ghall-Ordni
ta’ Rekwizizzjoni mertu ta’ dawn il-proceduri, il-Qorti tirrileva illi fis-sentenza
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appellata ma saret ebda determinazzjoni dwar il-validita konvenzjonali jew
kostituzzjonali tal-emendi tal-2021, ghaliex tali determinazzjoni gatt ma giet
mitluba minn xi hadd mill-partijiet. Ghalhekk il-Qorti tqis illi I-ewwel Qorti ma
kellhiex tiddikjara li Janice Schembri ma tistax tibqga’ tibbenefika mill-protezzjoni
tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni in kwistjoni, galadarba din id-dikjarazzjoni ggib fix-xejn
I-emendi msemmija minkejja li dawn ma gewx dikjarati invalidi mill-Qorti. il-Qorti
tosserva li skont I-Artikolu 11(5) tal-Kapitolu 125 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat
fl-2021 il-hlas dovut ghall-okkupazzjoni tal-fond jista’ jigi awmentat ghall-
ammont li ma jecéedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond liberu u frank fuq
is-suq liberu. Dan ifisser li ghalkemm fl-imghoddi din |-Ordni ta’ Rekwizizzjoni
kienet leziva kif korrettement sabet |-ewwel Qorti, illum il-gurnata bl-emendi
introdotti fl-2021, ghad irid jigi accertat jekk din il-lezjoni ghadhiex prezenti jew
gietx indirizzata b’'mod effikaci.

Ghaldagstant dan l-aggravju gieghed jigi milqugh kif provdut fil-paragrafu
precedenti.

Ghal dawn il-motivi |-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ in parti I-appell tal-
Awtorita tad-Djar, thassar l-ordni tal-ewwel Qorti li I-intimata Schembri
m’ghandhiex tibga’ tgawdi mill-protezzjoni tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mertu ta’
din il-kawza u tiddikjara li din is-sentenza hija bla hsara ghall-applikabilita tal-
emendi li gew introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021.”

18. llli fis-sentenza moghtija fit-2 ta’ Dicembru, 2021 bl-ismijiet Simon Mercieca vs
Avukat Generali, illum Avukat tal-Istat; Awtorita tad-Djar; Mary Mugliett, il-
Qorti Kostituzzjonali galet hekk ukoll:

“Tifdal il-kwistjoni jekk il-kerrejja Mugliett tistax tkompli tingeda bid-
disposizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini f'Kap. 69 kif issa
emendata.

Certament l-emendi mdahhla fil-Kap. 69 bl-Att XXIV tal-2021 ma jhassrux it-telf
li garrab l-attur gabel dahhlu fis-sehh, u ghalhekk dawk I-emendi ma jolgtux il-
likwidazzjoni tad-danni. Min-naha I-ohra I-ewwel Qorti sabet li d-disposizzjonijiet
tal-Kap. 69 li jiksru I-jeddijiet tal-attur kienu dawk fis-sehh meta nfethet il-kawza,
u mhux dawk li dahlu fis-sehh wara. Barra minn hekk, |-attur ma ghandu ebda
jedd miksub ta’ zgumbrament tal-konvenuta Mugliett, billi I-ewwel qorti, ghar-
ragunijiet tajba moghtija fis-sentenza, ma ordnatx l-izgumbrament. Ghalhekk ma
hemmx raguni ghala I-konvenuta Mugliett ma ghandhiex tingeda bil-Kap. 69 kif
issa emendat.

Dik il-parti tas-sentenza li zzomm lill-konvenuta Mugliett milli tingeda bil-Kap. 69
ghandha ghalhekk tithassar.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tipprovdi dwar l-appell billi tirriforma s-sentenza
appellata:
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i. Thassarha fejn illikwidat kumpens ta’ tmienja u ghoxrin elf euro (€28,000), u,
minflok tillikwida d-danni pekunjarji u morali li garrab I-attur fis-somma ta’
erbatax-il elf, tliet mija u tliet euro (€14,303), u tikkundanna lill-Awtorita
konvenuta thallas lill-attur id-danni hekk likwidati;

ii. thassarha fejn iddikjarat illi “tidderiegi lill-intimata Mary Mugliett sabiex ma
tibgax tistrieh fuqg id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta” billi s-
sejbien illi I-Kap. 69 kien bi ksur tal-jeddijiet tal-attur jolqot id-disposizzjonijiet
ta’ dik I-Ordinanza kif kienu qabel I-emendi maghmula bl-Att XXIV tal-2021, u
ghalhekk il-konvenuta Mugliett ma ghandhiex tinzamm milli tingeda b’dik I-
Ordinanza kif issa fis-sehh.”

19. llli r-rikorrent ma sofra xejn u ghalhekk it-talbiet kollha ghandhom jigu respinti
bl-ispejjez.”

4. Rat ir-Risposta tal-intimati Joseph u Helen Spiteri [minn issa ’| quddiem

‘I-intimati Spiteri’], li giet ipprezentata fid-29 ta’ Marzu, 2022, li biha eccepew:

“1. llli fl.ewwel lok, u preliminarjament, I-ec¢ipjenti ghandhom jitgiesu li mhumiex
legittimi kontraditturi tal-atturi in kwantu t-talbiet imressqin minnhom huma
kjiarament indirizzati primarjament fil-konfront tal-ligijiet ilmentati minnhom u
fil-konfront tal-intimati I-ohrajn li ghandhom iwiegbu ghall-istess talbiet.

2. llli preliminarjament ghandu jitqies li I-attur jaf fil-fatt li kellu rimedji ordinarji
X’jirrikorri ghalihom fir-rigward ta’ dak li ged jilmenta minnu bhala kera baxxa
anki tenut kont tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta (Ordinanza li
Tnehhi I-Kontroll tad-Djar) kif u jekk dawn jafu jirrizultaw applikabbli tenut kont
li l-proprjeta in kwistjoni kienet inghatat b’koncessjoni enfitewtika temporanja kif
indikati mill-attur innifsu fir-rikors promutur. Inoltre, jigi rilevat illi I-istess
rikorrent in fatti istitwixxa proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, liema
proceduri jgibu n-numru 1087/2021NB, u li ghadhom pendenti, liema proceduri
ged isiru abbazi tal-imsemmi artikolu tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

3. i ghandu jirrizulta wkoll li I-kazistika jew uhud mill-kazistika indikata mill-atturi
u li fugha ged jistriehu biex imexxu b’dawn il-proceduri ma ghandhiex titgies Ii hi
necessarjament applikabbli ghal dan il-ka:z.

4. llli minghajr prequdizzju ghas-suespost qged jigi eccepit ukoll li din il-kawza hi
infondata fil-fatt u fid-dritt ghaliex kif indikat fir-rikors promutur, I-attur ma kienx
oggezzjona sabiex il-proprjeta mertu ta’ din il-kawza tigi mghoddija lill-intimati
biex b’hekk, il-fatt jibga’ f'dan il-kaz li minkejja dak kollu sostnut minnu, I-attur
kien xorta wahda ghazel li jikri I-fond in kwistjoni b’titolu ta’ koncessjoni
enfitewtika temporanja u b’hekk accetta dak li fil-fatt issa ged jilmenta minnu;
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5. llli mas-suespost ghandu jigi mizjud ukoll li minkejja li I-attur ressaq dawn il-
proceduri kostituzzjonali, huwa kien u ghadu qed jaccetta I-kirja mhallsa mill-
eccipjenti matul is-snin inkluz kwalsiasi Zidiet li saru;

6. i fi kwalunkwe kaz, qed jigi wkoll eccepit illi t-talbiet imressqin mill-atturi huma
infondati u inkorretti fil-fatt u fid-dritt u li ma hemm I|-ebda lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif ukoll li ma ghandha jkun hemm I-ebda ordni sabiex
il-lokazzjoni relattiva tigi tterminata. Dan anki tenut kont li |-proprjeta in
kwistjoni hi l-unika residenza tal-esponenti u b’hekk ser ikunu huma li jsofru
pregudizzju jekk ma jibqgghux jithallew jirrisjedu huma fl-istess proprjeta;

7. llli konsegwentement, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-ebda danni u |-
ebda kumpens konsegwenzjali ma ghandu jigi likwidat u ma ghandu jinghata lill-
attur, b’dan illi fi kwalunkwe kaz jekk jinghata minghand I-intimati I-ohrajn, jekk
it-talbiet fil-konfront tal-istess intimati ohra jintlagghu, u mhux mill-esponenti li
ged igawdu bhala I-unika residenza li ghandhom il-proprjeta in kwistjoni bis-
sahha tal-ligijiet applikabbli. Fi kwalunkwe kaz, I-esponenti m’ghandhomx ibatu
ghal xi eventwali nugqas ta’ azzjoni mill-Istat u fi kwalunkwe kaz huwa I-Istat li
ghandu jigi kkundannat jaghti rimedju.

8. Ghaldagstant it-talbiet attrici ghandhom jigu kollha michudin ghar-ragunijiet
elenkati f’din ir-risposta u fi kwalunkwe kaz, I-esponenti ma ghandhomx ibatu
ebda spejjez konnessi ma’ dawn il-proceduri.

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra r-rikorrenti.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-23 ta’ Settembru, 2022, fejn il-partijiet inghataw |-
fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mir-rikorrent, mill-intimat Avukat

tal-Istat, u mill-intimata Awtorita tad-Djar.
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Provi u rizultanzi

5. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrent ipprezenta kopja tal-affidavit
tieghu?, fejn spjega li huwa l-proprjetarju tal-fond 186/187, Triq Santu Rokku,
Birkirkara [minnissa’l quddiem ‘il-fond’], li huwa akkwista minghand il-genituri
tieghu b’kuntratt tat-2 ta’ Gunju, 1977 fl-atti tan-Nutar Dottor Giuseppe
Sammut. Qal li I-fond kien gie assenjat lil ommu Theresa Busuttil b’kuntratt ta’
divizjoni tas-17 ta’ Gunju, 1964 fl-atti tan-Nutar Emmanuele Agius. Qal li
b’kuntratt tat-8 ta’ Ottubru, 1984, fl-atti tan-Nutar Angelo Sammut, huwa kien
ikkonceda |-imsemmi fond lil Vincent Mizzi b’titolu ta’ enfitewsi temporanja
ghal hamsa u ghoxrin sena, li bdew jiddekorru fit-23 ta’ Jannar, 1985, bi¢-cens
annwu u temporanju ta’ LM100 fis-sena. Qal li I-fond in kwistjoni mhux wiehed
dekontrollat. Qal li ¢-cens annwu u temporanju skada fit-22 ta’ Jannar, 2010, u
fil-fond kien hemm l-intimati Joseph u Helen Spiteri, li kienu dahlu fil-fond bis-
sahha ta’ Ordni ta’ Rekwizizzjoni mahruga mill-Awtorita tad-Djar gabel skadiet
il-koncessjoni enfitewtika temporanja msemmija, u dan ghaliex li I-imsemmi
Vincent Mizzi kien ha post iehor minghand I-Awtorita tad-Djar, u ghalhekk kellu
jikkonsenja ¢-cwievet tal-fond lill-Awtorita tad-Djar. Ir-rikorrent qgal li fil-fatt i¢-
cwievet tal-fond kienu nghataw lill-konjugi Spiteri, u huwa kellu jirrikonoxxihom
bhala inkwilini ghaz-zmien li kien ghad fadal mill-konc¢essjoni enfitewtika
temporanja, u wara li skadiet I-imsemmija koncessjoni enfitewtika huwa halla
lill-inkwilini fil-fond. Ir-rikorrent spjega li I-kera li jhallsu l-intimati Spiteri ghall-
fond tammonta ghal €212 fis-sena, u dan meta Il-valur lokatizju tal-fond fis-suq
huwa ferm aktar minn hekk. Qal li huwa ma kellux ¢ans igawdi u jipprotegi
hwejgu, u lanqas ma xtagq li jbiegh il-fond. Ir-rikorrent qal li huwa gie m¢ahhad

mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu minghajr ma nghata kumpens xieraq ghal dan,

1A fol. 6 tal-process.
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u l-uniku ‘kumpens’ li rcieva mal-medda taz-zmien kien iz-zieda fir-rata tal-
inflazzjoni li ma setghet gatt teccedi d-doppju ta’ dak stabbilit fil-kuntratt
originali, meta |-valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn hekk. Qal ukoll
li r-rekwizizzjoni lilu ¢ahhditu mill-proprjeta tieghu, kisritlu d-drittijiet
fundamentali tieghu ta’ proprjeta kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u dan ghaliex huwa baga’
gatt ma nghata kumpens ghat-tehid ta’ hwejgu, li kkawza sproporzjon bejn id-
drittijiet tieghu bhala sid u dawk tal-inkwilini. Ir-rikorrent gal ukoll li dan mhux
gust u jammonta ghal ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu, u ghalhekk huwa
ghandu jircievi kumpens gust skont is-suq ghall-proprjeta li ttiehdet mill-
pussess tieghu. Zied jghid li huwa kellu jaghmel kawza ghad-danni kemm

pekunjarji kif ukoll morali.

6. Ir-rikorrent ipprezenta kopja tal-kuntratt tat-2 ta’ Gunju, 1977 fl-atti tan-
Nutar Giuseppe Sammut?, bejn min-naha I-wahda Alfred Busuttil u min-naha |-
ohra George Busuttil, liema kuntratt m’ghandu x’jagsam xejn mal-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri. Ipprezenta wkoll kopja tal-att ta’ divizjoni tas-17 ta’
Gunju, 1964 fl-atti tan-Nutar Emmanuele Agius?, li permezz tieghu |-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri gie assenjat lil omm ir-rikorrent, kif ukoll kopja tan-nota
tal-insinwa li tghid li fit-8 ta’ Ottubru, 1984 ir-rikorrent ikkonceda I-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri ghal perijodu ta’ hamsa u ghoxrin sena b’effett mit-23 ta’
Jannar, 1985, b’titolu ta’ enfitewsi temporanja lil Vincent Mizzi, bi¢c-cens annwu
u temporanju ta’ LM100.* Ir-rikorrent ipprezenta wkoll kopja ta’ nota mahruga
minn ldentity Malta Agency li tikkonferma li |-fond in kwistjoni mhuwiex

dekontrollat.®

2 A fol. 8 tal-process.
3 Afol. 13 tal-process.

4 A fol. 51 tal-process.
5 A fol. 52 tal-process.
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7. L-intimati Joseph u Helen Spiteri, fl-affidavit taghhom® galu li huma
ilhom jirrisjedu fil-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri sa mis-sena 1990, u huma
bagghu jghixu dejjem f'dan il-fond minghajr gatt ma hargu minnu. Qalu li tul is-
snin huma dejjem hallsu I-kera dovuta minnhom, u din dejjem giet accettata. L-
intimati qalu wkoll li fil-prezent hemm ghaddejjin proceduri quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera, li fetah ir-rikorrent kontra taghhom ghal zieda fil-kera. Fil-fatt
l-intimati ezebew kopja tar-rikors ipprezentat mir-rikorrent’, li permezz tieghu
talab lill-Bord jiddikjara li I-intimati Joseph u Helen Spiteri huma l-inkwilini tal-
fond 187, Trig Santu Rokku, Birkirkara, u talab ukoll lill-Bord jordna li jsir it-test
tal-mezzi tal-inkwilini sabiex il-kera tkun tista’ tigi riveduta ghal ammont li ma

jeccedix il-limiti preskritti mil-ligi.

8. Wagqt |-udjenza tat-22 ta’ April, 20228, il-Qorti hatret lill-Perit Marie
Louise Caruana Galea bhala Perit Tekniku Gudizzjarju sabiex wara li taccedi fil-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri, tistabbilixxi I-valur lokatizju tal-istess fond fis-
sug miftuh tal-proprjeta mit-22 ta’ Jannar, 2010 sad-29 ta’ Dicembru, 2021,
b’intervalli ta’ tliet snin kull wiehed. Fir-rapport taghha, I|-Perit Tekniku
Gudizzjarju® spjegat li I-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri jikkonsisti f'dar antika
mibnija fug zewg sulari fil-bidu tas-seklu ghoxrin. ll-fond jikkonsisti f'zewg
sulari, u ghandu kejl intern kumulattiv ta’ madwar 103 metri kwadri fuq zewg
sulari, bil-footprint intern tal-pjan terran ikun ta’ 52 metru kwadru. Ziedet tghid
li I-fond fih finituri li huma fi stat accettabbli, b’hitan fuq il-fil, u bis-servizzi
bhad-dawl, ilma u drenagg prezenti u funzjonabbli. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju
spjegat li I-fond jidher fir-ritratti tal-ajru tal-1967 u fis-Survey Sheet tal-1968, u

ghalhekk il-binja ghandha titgies li mhijiex illegali, u skont il-Pjan Lokali z-zona

6 A fol. 79 tal-process.
7 A fol. 80 tal-process.
8 A fol. 71B tal-process.
9 A fol. 84 tal-process.
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ghandha tibga’ bi predominanza residenzjali. II-Perit Tekniku Gudizzjarju galet
ukoll li dan il-fond m’ghandu I-ebda potenzjal ta’ uzu iehor, u skont I-
Interpretation of Height Limitation tad-Development Control Design Policy,
Guidance and Standards, |-gholi massimu permissibbli ta’ dan il-bini ma jistax
jeccedi zewg sulari ’l fuq mil-livell tat-triq. Il-Perit Caruana Galea galet ukoll i
f'dan il-kaz il-probabbilita hija li s-Sovrintendenza tal-Wirt Kulturali u I-Awtorita
tal-lppjanar jistghu japprovaw biss miljoramenti fil-binja. Qalet li minhabba
f’"dawn il-konsiderazzjonijiet, il-valutazzjoni tal-fond ghandha ssir bhala dar
b’potenzjal ta’ zvilupp li jsiru alterazzjonijiet fl-istruttura, u dan sabiex il-fond
jigi konformi mar-regolamenti sanitarji, bhala residenza wahda. Qalet ukoll li
minkejja li l-istat tal-finituri f'dan il-fond huwa wiehed accettabbli, dawn
ghandhom bzonn refurbishment, u minkejja li l-istruttura hija wahda fi stat
accettabbli, trid issir il-manutenzjoni necessarja fuq il-fond. Il-Perit Tekniku
Gudizzjarju stmat il-valur lokatizju attwali tal-fond ghal €650 fix-xahar jew
€7,800 fis-sena, u qalet li din hija r-rata tal-kera valida biex il-post jinkera kif
inhu, minghajr ebda infiq ghal miljoramenti. Qalet ukoll li I-valur ta’ dan il-fond
fis-sug miftuh tal-proprjeta huwa ta’ €250,000. Fi skeda bil-valuri lokatizji
stmati minnha, il-Perit Tekniku Gudizzjarju qalet li l-valur lokatizju ta’ dan il-
fond fl-2010 kien ta’ €4,662 fis-sena; fl-2013 I|-valur lokatizju kien ta’ €5,180 fis-
sena; fl-2016 il-valur lokatizju kien ta’ €6,290 fis-sena; filwaqgt li fis-sena 2019,

il-valur lokatizju kien ta’ €7,332 fis-sena.

9. L-intimata Awtorita tad-Djar ipprezentat |-affidavit tar-rapprezentant
taghha Andrew Xuereb®®, li spjega li fil-25 ta’ Frar, 1986, is-Segretarju tad-Djar
hareg Ordni ta’ Rekwizizzjoni numru 29223 fuq il-fond 185/187, Trig Santu

Rokku, Birkirkara, u fit-8 ta’ Lulju, 1986, is-Segretarju tad-Djar accetta li |-utili

10 A fol. 107 tal-process.
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dominju temporanju ghaz-zmien li kien ghad fadal jigi ttrasferit favur Alfred
Schembri. Dan it-trasferiment sar permezz ta’ skrittura tal-11 ta’ Lulju, 1986,
filwaqgt li I-fond gie allokat lill-intimati Spiteri fid-9 ta’ Mejju, 1990, fejn il-ftehim
kien li I-kera kellha tithallas direttament lis-sid. Ix-xhud qal li I-utili dominju
temporanju tal-fond in kwistjoni, li kien ser jiskadi fit-22 ta’ Jannar, 2010, gie
trasferit lil Joseph Spiteri fil-11 ta’ Mejju, 1990. Ix-xhud qgal li s-sid kien jaccetta
I-kera direttament minghand I-inwilin, u ghalhekk inholgot relazzjoni ta’ kirja
bejn is-sid u l-okkupant. Ix-xhud qal li I-Ordni ta’ Derekwizizzjoni fuq il-fond
harget fil-21 ta’ Ottubru, 2011 mid-Dipartiment ghall-Akkomodazzjoni Socjali.
Ix-xhud ipprezenta diversi dokumenti in sostenn tax-xhieda tieghu, fosthom
kopja tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni fir-rigward tal-fond'!; dokument li juri li s-
Segretarju tad-Djar acc¢etta li I-utili dominju temporanju ghaz-zmien li kien ghad
fadal jigi ttrasferit fuq Alfred Schembri minghand Vincent Mizzi'?; kopja ta’
skrittura bejn Vincent Mizzi u Alfred Schembri'?; kopja ta’ dokument li juri li |-
fond in kwistjoni gie allokat lil Joseph Spiteri4; kopja ta’ dokument li juri li -utili
dominju temporanju tal-fond in kwistjoni gie trasferit lil Joseph Spiteri'®, kopja
tal-ircevuta tal-kera®®, u kopja tal-Ordni ta’ Derekwizizzjoni fir-rigward tal-fond

mertu ta’ dawn il-proceduri.’

Konsiderazzjonijiet legali

10. Ir-rikorrent istitwixxa |-proceduri odjerni bhala s-sid tal-fond 186/187,

Trig Santu Rokku, Birkirkara, liema fond huwa jghid li akkwista mill-poter tal-

11 A fol. 109 tal-process.
12 A fol. 111 tal-process.
13 A fol. 112 tal-process.
14 A fol. 113 tal-process.
15 A fol. 114 tal-process.
16 A fol. 118 tal-process.
1A fol. 119 tal-process.
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genituri tieghu b’kuntratt tat-2 ta’ Gunju, 1977 fl-atti tan-Nutar Giuseppe
Sammut, liema kuntratt mhuwiex esebit in atti. Ir-rikorrent jghid ukoll i
permezz ta’ kuntratt tat-8 ta’ Ottubru, 1984, huwa kkonceda l-istess fond
b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal zmien hamsa u ghoxrin sena favur
Vincent Mizzi, kif jirrizulta mill-kopja tan-nota tal-insinwa esebita fil-process, u
dan ic¢-cens skada fit-22 ta’ Jannar, 2010. IL-fond in kwistjoni ma kienx
dekontrollat, u l-intimati Joseph u Helen Spiteri dahlu jghixu fil-fond bis-sahha
ta’ Ordni ta’ Rekwizizzjoni originarjament mahruga mis-Segretarju tad-Djar
favur terz, qabel ma giet fi tmiemha I-koncessjoni enfitewtika originarjament
moghtija lil Vincent Mizzi. Ir-rikorrent jghid li fil-fatt |-intimati Spiteri bagghu
jeghixu fil-fond wara l-iskadenza tac-¢ens temporanju, bis-sahha tal-operazzjoni
ta’ ligijiet |i jipprotegu d-dritt tar-residenti f'fondi suggetti ghal enfitewsi
temporanja, li jibgghu jghixu fl-istess fond bhala r-residenza ordinarja taghhom

b’titolu ta’ kera.

11. L-ilment ewlieni tar-rikorrent huwa |i minhabba fl-operazzjoni tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 125 u 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, huwa gie pprivat mid-
dritt li jgawdi |-proprjeta tieghu, kif ukoll minhabba I-fatt li ghal bosta snin huwa
rcieva kera li hija irrizorja u li ma tirriflettix il-valur lokatizju tal-fond fis-suq
miftuh tal-proprjeta. Fit-talbiet tieghu lil din il-Qorti r-rikorrent talab li jigi
ddikjarat li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 125 u 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huma lezivi
tal-jeddijiet fundamentali tieghu bhala sid, kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea [minn issa ‘il-Konvenzjoni Ewropea’]
u fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ‘il-Kostituzzjoni’]; kif ukoll
li jigi ddikjarat |i I-lokazzjoni tal-fond favur I-intimati, tilledi d-drittijiet
proprjetarji tieghu bhala sid. Ir-rikorrent talab ukoll li jigi ddikjarat li -intimati
jew min minnhom huma responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens lilu in vista tal-fatt
li m’hemm I|-ebda bilan¢ bejn id-drittijiet tieghu bhala sid u t-tgawdija tal-
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intimati, kif ukoll talab li jigi likwidat kumpens favur tieghu, u li l-intimati jew

min minnhom jigu kkundannati jhallsuh [-imsemmi kumpens.

12. L-intimat Avukat tal-Istat fl-ewwel lok e¢¢epixxa li r-rikorrent ghandu jgib
prova tat-titolu tieghu fuq il-fond, kif ukoll prova li |-kirja in kwistjoni hija
regolata bil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ec¢cepixxa wkoll li r-rikorrent ma jistax
jilmenta dwar ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu ghal perijodi gabel ma
huwa kellu |-pussess tal-fond, u gal li f'dan il-kaz mhux minnu li r-rikorrent ma
setax jiehu lura |-pussess tal-fond tieghu, izda aktarx li r-rikorrent m’ghamilx
uzu mir-rimedji ordinarji disponibbli ghalih biex ikun jista’ jikseb lura I-pussess
tal-fond tieghu. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li huwa m’ghandu I-
ebda mansjoni johrog Ordnijiet ta’ Rekwizizzjoni, u safejn I-ilment tar-rikorrent
huwa marbut mal-hrug ta’ Ordni ta’ Rekwizizzjoni, I-intimat Avukat tal-Istat
ghandu jinheles mill-osservanza tal-gudizzju. Qal ukoll li I-azzjoni tar-rikorrent
hija improponibbli rationae temporis, u dan ghaliex ebda azzjoni bhal din
m’ghandha tinfetah fir-rigward ta’ allegazzjonijiet ta’ ksur li sehhu qabel it-30
ta’ April, 1987. Qal ukoll li r-rikorrent ma jistax jilmenta minn ksur tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ghaliex ma jirrizulta |I-ebda tehid tal-pussess jew akkwist tal-
fond tar-rikorrent, izda biss kontroll fl-uzu tieghu. L-intimat Avukat tal-Istat
eccepixxa li l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni japplika biss f'kaz ta’ tehid forzuz tal-
proprijeta, u fi kwalunkwe kaz ir-rikorrent langas ma jista’ jilmenta minn ksur
tal-jeddijiet konvenzjonali tieghu ghaliex I-Istat ghandu kull jedd jghaddi ligijiet
li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla |I-uzu tal-proprjeta skont l-interess generali. L-
intimat Avukat tal-Istat zied jghid li bl-introduzzjoni tal-artikolu 12B ghall-Kap.
158, is-sid jista’ jitlob revizjoni fil-kera marbuta mal-valur tal-proprjeta, kif ukoll
ghandu |-possibilita li jiehu lura |-pussess tal-fond, u ghalhekk il-lanjanzi tar-
rikorrent gew indirizzati bl-emendi li saru fil-ligi. Qal li ghalhekk f'kaz li jirrizulta

li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent, dikjarazzjoni ta’ ksur
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ghandha tkun suffi¢jenti, u l-ebda rimedju iehor m’ghandu jinghata lir-

rikorrent.

13. Min-naha taghha, I-intimata Awtorita tad-Djar eccepiet li hija ma tahtix
ghall-promulgazzjoni ta’ certi ligijiet li taw dritt ta’ kirja lil persuni bhall-intimati
Spiteri, u fi kwalunkwe kaz jekk jirrizulta li I-intimati Spiteri jgawdu kirja protetta
u kontrollata, hija mhijiex legittimu kontradittur f"dawn il-proceduri. E¢¢cepiet
ukoll li ghandu jirrizulta li I-inkwilini Spiteri geghdin jokkupaw il-fond mhux bis-
sahha ta’ Ordni ta’ Rekwizizzjoni, izda bis-sahha tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69
u 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, meta ntemm i¢-cens temporanju u gie kkonvertit
f’kirja, u kienet din il-ligi li pprotegiet lill-intimati Spiteri fl-okkupazzjoni tal-fond,
u mhux I-Ordni ta’ Rekwizizzjoni li kienet inharget. L-intimata Awtorita tad-Djar
eccepiet ukoll li I-emendi |i dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIV tal-2021,
jindirizzaw il-lanjanzi sollevati mir-rikorrent, u ghalhekk m’ghandu jinstab li
hemm l-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu wara d-dhul fis-sehh tal-
imsemmi att fl-1 ta’ Gunju, 2021. L-Awtorita intimata e¢cepiet ukoll li m’hemm
xejn hazin fl-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mahruga minnha, u fi kwalunkwe kaz ma
kien hemm I|-ebda talba biex din |-Ordni tigi sindakata gudizzjarjament. L-
intimata Awtorita tad-Djar ziedet tghid li r-rikorrent stenna bosta snin wara |-
hrug tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni sabiex fetah il-proceduri odjerni, u dan ifisser li
ghal bosta snin dan ma hassx li I-jeddijiet fundamentali tieghu kienu geghdin

jigu miksura.

14. Min-naha taghhom Il-intimati Spiteri eccepew li huma mhumiex legittimi
kontraditturi f'dawn il-pro¢eduri, u qalu li r-rikorrent kien jaf li ghandu rimedju
ordinarju disponibbli ghalih quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, ghaliex fil-fatt
fetah proceduri appoziti fil-konfront taghhom quddiem il-Bord. E¢¢epew ukoll
li r-rikorrent gatt ma ilmenta mill-ammont ta’ kera li kien jircievi minghandhom,

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 23 minn 39



Rikors Kostituzzjonali Nru 830/2021 LM

u dan dejjem accetta I-kera. L-intimati qalu li m’ghandu jkun hemm |-ebda ordni
sabiex il-kirja taghhom tigi tterminata, u m’ghandhom jigu likwidati |-ebda

danni u kumpens favur ir-rikorrent.

15. llI-Qorti sejra issa tghaddi sabiex tistharreg il-lanjanzi tar-rikorrent, fid-
dawl tal-eccezzjonijiet sollevati mill-intimati. Fl-ewwel lok il-Qorti tibda bili
taghmel diversi osservazzjonijiet rigward il-kwalita tal-provi migjuba f'din il-
kawza, partikolarment min-naha tar-rikorrent li kien iffaccjat bl-eccezzjoni li jrid
igib il-prova tat-titolu tieghu fuq il-fond u prova li I-kirja in kwistjoni hija mharsa
bl-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta). Ir-
rikorrent ippremetta li kien gieghed jipprezenta kopja tal-kuntratt |li permezz
tieghu I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri gie ittrasferit favur tieghu, mhux biss
fir-rikors promutur izda anki fin-nota ta’ osservazzjonijiet ipprezentata minnu.
Imma mill-atti jirrizulta li I-kopja tal-kuntratt tat-2 ta’ Gunju, 1977 ipprezentata
mir-rikorrent mhijiex dik tal-akkwist mir-rikorrent tal-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri. Ir-rikorrent jippremetti wkoll li kien gieghed jipprezenta kopja tal-
kuntratt ta’ enfitewsi temporanja tat-8 ta’ Ottubru, 1984 favur Vincent Mizzi,
imma fl-atti giet esebita biss kopja tan-nota tal-insinwa u mhux kopja tal-
kuntratt relattiv. II-Qorti setghet tasal ghall-prova tat-titolu tar-rikorrent biss
mill-fatt li I-ircevuta tal-kera favur |-intimati Spiteri giet iffirmata minnu, kif ukoll
mill-fatt li huwa gie notifikat bl-Ordni ta’ Derekwizizzjoni mahruga mill-Awtorita
tad-Djar fil-21 ta’ Ottubru, 2011. II-Qorti gieset ukoll li minkejja li l-intimat
Avukat tal-Istat e¢éepixxa li r-rikorrent irid igib il-prova tat-titolu tieghu fuq il-
fond, huwa ma nsistiex fuq dan il-punt fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu. Fi
kwalunkwe kaz il-Qorti tinsab sodisfatta li r-rikorrent huwa s-sid tal-fond,
minkejja li ghal darb’ohra tirrileva li f'’kawzi ta’ din ix-xorta jistghu jingiebu provi

ferm ahjar minn dawk li gew ipprezentati.
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16. ll-Qorti tosserva li f'din il-kawza kull wiehed mill-intimati sostna li
mhuwiex legittimu kontradittur f'"dawn il-proceduri. II-Qorti tissenjala li filwaqt
li I-intimati Spiteri bhala cittadini privati, ma jistghux jinstabu hatja ta’ ksur tad-
drittijiet fundamentali ta’ persuni ohra, madanakollu huma ghandhom interess
ikunu parti f'dawn il-proceduri, partikolarment in vista tat-talbiet tar-rikorrent
li gieghed jinsisti li I-lokazzjoni in kwistjoni ghandha tigi ddikjarata terminata
minn din il-Qorti. L-intimati Spiteri huma parti mir-rapport guridiku mahluq bil-
ligi li r-rikorrent qgieghed jattakka I-kostituzzjonalita taghha, u ghalhekk il-
prezenza taghhom f'dawn il-proceduri hija mehtiega ghall-finijiet ta’ integrita

tal-gudizzju.

17.  ll-Qorti hawnhekk trid taghmel |-osservazzjonijiet taghha fir-rigward tal-
pozizzjoni mehuda mill-intimati Awtorita tad-Djar u tal-Avukat tal-Istat,
quddiem il-fatti kif jirrizultaw mill-provi. Mill-provi jirrizulta li s-Segretarju tad-
Djar kien hareg Ordni ta’ Rekwizizzjoni fuq il-fond fil-25 ta’ Frar, 1986, u dak iz-
zmien il-fond kien inghata b’kirja lil certu Vincent Mizzi. Ftit xhur wara |-hrug ta’
din |-Ordni, jigifieri fit-8 ta’ Lulju, 1986, is-Segretarju tad-Djar kien accetta li I-
utili dominju temporanju fuq il-fond jigi ttrasferit favur Alfred Schembri ghaz-
zmien li kien ghad fadal mill-koncessjoni enfitewtika moghtija fl-1984. Mill-atti
jirrizulta wkoll |i fid-9 ta’ Mejju, 1990, I-intimat Joseph Spiteri ffirma
dikjarazzjoni quddiem is-Segretarju tad-Djar fejn irrikonoxxa li huwa kien
gieghed jikri I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u ddikjara illi, “I furthermore
declare (a) that | am occupying these premises in virtue of a Requisition Order
issued by a Competent Authority, and that | bind myself to pay rent quarterly in
advance ...”. Dan ifisser li hija ghal kollox fiergha |-eccezzjoni tal-intimata
Awtorita tad-Djar li I-intimati Spiteri mhumiex geghdin jokkupaw il-fond bis-

sahha tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mahruga mis-Segretarju tad-Djar. Mill-atti
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jirrizulta wkoll li fil-11 ta’ Mejju, 1990, Joseph Spiteri akkwista minghand Alfred
Schembri I-utili dominju temporanju ghaz-zmien li kien ghad fadal mill-
koncessjoni enfitewtika temporanja moghtija mir-rikorrent flI-1984. Dan ifisser
li I-intimati Spiteri setghu jkomplu fil-kirja bis-sahha tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li tawhom dritt ta’ permanenza fil-kirja wara li I-
fond kien suggett ghal Ordni ta’ Rekwizizzjoni, kif ukoll bis-sahha tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, li tawhom id-dritt li jkomplu
jehixu fil-fond b’titolu ta’ kera wara li skadiet |-enfitewsi temporanja, ladarba
huma kienu geghdin jaghmlu uzu mill-fond bhala r-residenza ordinarja
taghhom u kienu cittadini ta’ Malta. 1l-Qorti tqis li I-okkupazzjoni tal-fond mill-
intimati Spiteri kienet regolata bl-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mahruga mis-
Segretarju tad-Djar, u |-fatt li I-fond kien pre¢edentement inghata b’titolu ta’
enfitewsi temporanja, kien biss ac¢essorju ghall-fatt li I-fond sussegwentement
ittiehed mis-Segretarju tad-Djar ghal skopijiet ta’ akkomodazzjoni socjali.
Ghalhekk il-Qorti tgis li kemm I-intimata Awtorita tad-Djar kif ukoll l-intimat
Avukat tal-Istat ghandhom iwiegbu ghal-lanjanzi tar-rikorrent, u dan ghaliex ir-
rikorrent gie affettwat bl-operat ta’ diversi ligijiet li Ikoll cahhduh mit-tgawdija

tal-proprjeta tieghu u milli jkun jista’ jircievi kera gusta ghall-fond tieghu.

18. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi illi:

“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod
obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu
jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal
dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist —

(a) Ghall-hlas ta’ kumpens xierag;

(b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti
jew tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz |-interess
taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u I-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’
tkun intitolata, u sabiex titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u
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(c) Li tizgura lil kull parti fi proceduri f'dik il-qorti jew tribunal dwar pretensjoni
bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f'Malta.”

19. Fdan ir-rigward, il-Qorti taghmel riferiment ghal dak |li nghad mill-Qorti

Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali

et’s:
“Mid-dicitura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta car li I-ligi riedet li
tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun kull “interess”
jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”. Jigi osservat li ghalkemm
il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi
proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ i fil-
prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt li hi konxja tal-guriprudenza
indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjetd huwa
ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li f'dan il-kaz

non si tratta semplicement ta’ kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’ interess fi
proprjeta u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali fug citat.”

20. Fil-fatt l-ilment ewlieni tar-rikorrent f'dawn il-proc¢eduri huwa li I-Ordni
ta’ Rekwizizzjoniinharget b’'mod abbuziv, u li minhabba |-protezzjoni fil-kirja tal-
intimati, huwa ma setax igawdi |-fond tieghu, u barra minn hekk huwa gatt ma
rcieva kera gusta ghal dan il-fond, in vista tad-diskrepanza bejn il-valur lokatizju
tal-fond fis-sug u l-ammont ta’ kera |i geghdin ihallsu I-intimati Spiteri.
Ghalhekk I-e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ma jsibx applikazzjoni ghal sitwazzjonijiet bhal dawn, ma tistax tigi milqugha,
ghaliex il-gurisprudenza taghmilha cara li dan l-artikolu tal-Kostituzzjoni
japplika anki fejn m’hemm Il-ebda tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta, u

fejn hemm biss kontroll fl-uzu taghha bhal f'dan il-kaz.

1824.06.2016.
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21. Imma l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli fir-rigward ta’
kawzi li jittrattaw |-operat tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, minhabba f'dak li

jipprovdi l-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, li jghid illi:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqgot 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 gabel dik id-data (jew xi ligi
li minn Zzmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-sub-
artikolu) u li ma:-

(a) 1zzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-drittijiet
fug u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba;

(b) 1zzidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta jista’
jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

(c) Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew [-ammont
tieghu angas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew li tkun interessata fil-
proprjeta; jew

(d) Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa imsemmi fil-paragrafu (b)
jew paragrafu (¢) tal-Artikolu 37 (1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

22. Ir-rikorrent gieghed jilmenta mhux biss mill-mod kif il-Kap. 69 ta
permanenza fil-kirja lill-intimati Spiteri, izda wkoll mill-mod kif id-
disposizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 tawhom protezzjoni addizzjonali bhala
inkwilini ladarba huma kienu geghdin jokkupaw I-imsemmi fond bhala
residenza ordinarja taghhom u ladarba huma c¢ittadini ta’ Malta. Ghaldaqgstant
il-Qorti tqis li mhuwiex il-kaz li r-rikorrent ma jistax jilmenta minn ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u dan ghaliex il-kirja li jgawdu l-intimati
Spiteri hija regolata wkoll b’dak li jipprovdi I-Kap. 158 kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979.

23. Ir-rikorrent gieghed jilmenta wkoll minn ksur tad-drittijiet fundamentali
tieghu kif imharsa bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea, li jghid illi:
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24,

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #add 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.”

F’'sentenza moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet J.

Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet u I-Avukat Generali'’,

b’riferiment ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll inghad:

25.

“Izda d-disposizzjonijiet ta’ gqabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt tal-Istat
li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan [-Artikolu allura jipprotegi d-dritt specifiku “to the peaceful enjoyment of
possessions, the right to have, to use, to dispose of, to pledge, to lend, even to destroy
one’s possessions. As the Court said in the Marks case, “Article 1 is in substance
guaranteeing the right of property.” Enjoyment is protected principally against
interference by the State” (Theory and Practice of the European Convention of Human
Rights, E. Van Djke, G.J.H. Van Hoof, second edition, p. 516 et seq).

Ghall-fini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll Addizzjonali tal-Konvenzjoni, il-kelma
“possessions” fit-text Malti “possedimenti” ghandha tircievi sinifikat ampju u fit-
tutela taht dan I-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija
tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fl-ismijiet Attard

Zammit Cassar vs. Malta®®, inghad illi:

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol Number 1, the
Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (James & Others,
Amato Gauci).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol Number 1, the Court must make an
overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.

19.07.04.2005.
2030.07.2015.
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That assessment may involve not only the conditions of the rent received by the
individual landlords and the extent of the State’s interference with freedom of
contract and contractual relations in the lease market, but also the existence of
procedural and other safequards ensuring that the operation of the system and its
impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.
Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from practices applied by the
authorities — is a factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see
Immobiliare Saffi vs Italy, GC no. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski,
§151).”

26. Fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et ¢itata

supra, il-Qorti Kostituzzjonali kompliet taghmel dawn I-osservazzjonijiet:

“..din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu tal-proprjeta
tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog mil-ligi u precizament
mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan
legittimu in kwantu dawk id-disposizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-
akkomodazzjoni socjali fejn I-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni
wiesgha, izda mill-banda jirrizulta manifest |i hemm ksur tal-principju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li tezisti bejn I-ammont tal-kera percepit
mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha |-ohra |-valur lokatizju fis-suq hieles
fl-ammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju. Ghaldagstant din il-
Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel Qorti li din id-diskrepanza fil-kera
percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-ligi
specjali tal-kera fuq indikata, u dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles jimponu
fugq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloq Zbilanc¢ ingust u manifest bejn
l-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti.

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

Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti naqsu milli jadixxu lill-Bord biex jiksbu awment
fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li I-kriterji rigidi li bihom huwa
marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun
proporzjonat fic-Cirkostanzi tal-kaz.”
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27.

Fis-sentenza fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Miriam Pace et?!, il-Qorti

ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

28.

“Din il-Qorti hija tal-fehma illi kienu x’kienu c¢-cirkostanzi meta nkera I-post, anke jekk
kien diga fis-sehh il-Kap. 69, b’dagshekk ma ffissirx illi bl-applikazzjoni ta’ dik il-ligi fir-
realtajiet tas-socjeta Maltija, il-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-
kaz tar-rikorrenti, l-accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m’ghandhiex
tinftiehem jew testendi sabiex tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Art. 1 Protokoll
1 tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nuqqas ta’ ghazla kien realta fil-pajjiz li jibqa’ jippersisti
anke sa Zminijiet ricenti. L-isvolta giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-ECHR
fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera jiksru [-jeddijiet
fondamentali tas-sidien.

Fid-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta” Zammit and Attard Cassar vs Malta, kien rimarkat
illi:-

“..at the time, the applicants’ predecessor in title could not reasonably have
had a clear idea of the extent of inflation of property prices in the decades to
come ...”(para. 50).

Bl-emendi I-aktar ricenti gara li filwagqt li I-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax I-
istess lis-sidien li kellhom joqoghdu ghal dak li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur naqgas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
jodggezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika triq li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-qrati ta’ indole kostituzzjonali jew
konvenzjonali (ara s-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fil-11 ta’ Mejju,
2017 fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et).

Tajjeb jinghad li a tenur tal-Art. 14 tal-Kap. 69, is-sid illi “jgholli I-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri”, ghandu jsegwi |-procedura stabbilita fl-Ordinanza, u jindika I-
kundizzjonijiet il-godda qabel I-iskadenza tal-kirja. L-inkwilin ghandu I-jedd illi
jaghmel I-oggezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.”

[I-Qorti kompliet tispjega r-ragunijiet ghaliex is-sidien sfaw imgeghdin

f'sitwazzjoni ta’ zvantagg meta mqabbla ma’ dik tal-inkwilini, billi gqalet illi:

“Jirrizulta ghalhekk illi I-kirja tal-fond de quo kienet imgedda ope legis b’mod u
manjiera illi s-sid kien kostrett a suo malgrado li jogghod ghal dak ir-regim ta’ dritt
certament sfavorevoli ghalih. Anke i kieku ntalab awment fil-kera, il-ligi ma kinitx

2127.02.2020.
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tipprovdi ghal kundizzjonijiet biex eventwali awment ikun tassew reali u gust.
Ghalhekk ir-rikorrent u I-awturi taghhom ma kellhomx rimedji effettivi.

Jirrizulta li I-legislazzjoni attwali tolqot lir-rikorrenti bi sproporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat i jikkontrolla
b’legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt I-
Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu geghdin
jinzammu bilanc u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak privat. Il-kwistjoni
ghandha tibga’ inkwadrata madwar il-fatt li bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti ged ikun hemm ksur tal-art. 1 Protokoll 1 tal-
Konvenzjoni. Fil-kaz tar-rikorrenti huwa ppruvat sproporzjon gawwi kontra taghhom
fir-ritorn li jista’ jkollhom li kieku t-tgawdija tal-proprjeta kellha tithalla tilhaq il-milja
taghha.

Huwa evidenti li matul iz-Zzmien anke I-legislatur irrealizza |i dak li wasslu biex
jintervjeni fl-1931 kien jehtieg ripensament motivat minn bidla lejn I-ahjar fil-qaghda
ekonomika u socjali fil-pajjiz. 1I-Qorti tosserva illi waqt illi bl-Att XXXI tal-1995 il-
legislatur intervjena favur il-liberalizzazzjoni tal-kera, ghazel illi jillimita dan ghal
dawk il-kirjiet li bdew wara I-1 ta’ Gunju, 1995, bil-konsegwenza illi kollox baga’ kif
kien ghal dawk il-kirjiet (bhal din tal-lum) li kienu saru qabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Tajjeb jinghad illi bl-emendi li kienu introdotti ghall-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, ghad li
kien hemm awment fil-kera, xorta wahda baqa’ jirrizulta sproporzjon kontra r-
rikorrenti bejn I-awment fil-kera skont I-Art. 1531C tal-Kap. 16 u l-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baqa’ kostrett jogghod ghal quantum
ta’ zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm ghandu jkun I-awment izda anke
kull meta. Qabel id-dhul fis-sehh tal-emendi, ir-rikorrenti odjerni kienu ilhom snin twal
igarrbu lezjoni tal-jedd taghhom skont I-Art. 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.

Fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Anthony Aquilina vs Malta,
I-ECHR irrimarkat illi: “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.”

Fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, I-ECHR irrimarkat:

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market value,
the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent is
significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government ... While the Court
has accepted above that the overall measure was, in principle, in the general interest,
the fact that there also exists an underlying private interest of a commercial nature
cannot be disregarded.”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis vs Avukat Generali et, il-Qorti Kostituzzjonali stabbiliet illi:
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“Lanqas I-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu jitqiesu
bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm ghax teZisti
diskrepanza enormi bejn l-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u l-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531F,
fic-Cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota |-possibilita li dawn jirriprendu pussess tal-
fond taghhom.”

Fil-kaz tal-lum jirrizulta ppruvat li I-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. Il-figuri li saret
referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu wahedhom. Ghalhekk huwa ppruvat li I-
isproporzjon li ma jridx I-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.”

29. Dan l-insenjament appena ccitat jispjega ezattament ir-ragunijiet
ghalfejn ir-rikorrent huwa gustifikat jilmenta minn ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu kif protetti taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, partikolarment in vista tan-nuqgas ta’ proporzjon li zdied
mal-medda tas-snin, bejn il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta
u |-kera attwali li gieghed jir¢ievi r-rikorrent. Certament |i meta r-rikorrent
ikkonceda dan il-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja, dan ma setax jipprevedi
b’kemm ser joghlew il-kirjiet, u lanqas ma seta’ jbassar li I-fond kien ser jigi
soggett ghal Ordni ta’ Rekwizizzjoni |i kienet ser timponi fugu l-obbligu li
jirrikonoxxi lill-intimati bhala inkwilini b’rata ta’ kera imposta fuqu mis-
Segretarju tad-Djar. L-interventi legislattivi li wasslu biex sidien bhar-rikorrent
jibgghu kkontrollati kemm fir-rigward tal-introjtu li huma setghu jircievu mill-
kera tal-fond taghhom, kif ukoll fir-rigward tar-ripreza tal-fond, jammontaw
ghal lezjoni tad-dritt fundamentali tas-sidien ghall-protezzjoni tal-proprjeta
privata taghhom. II-Qorti tqis ukoll li ghal diversi snin ir-rikorrent garr wahdu I-
piz ta’ mizuri soc¢jali mahsuba biex jipprovdu akkomodazzjoni socjali lil persuni
li seta’ kellhom diffikultajiet biex jixtru |-proprjeta taghhom, minghajr ma gie
meghjun jaghmel dan mill-Istat. L-Istat, filwaqt li ha hsieb jillegisla dwar il-

htigijiet socjali fil-pajjiz bl-introduzzjoni ta’ ligijiet bhal ma huma I-emendi li
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maz-zmien saru ghall-Kap. 69 u Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, madanakollu
naqas milli bl-istess mod jahseb biex jissalvagwardja |-jeddijiet tas-sidien biex
ikollhom dhul xieraq mill-proprjeta taghhom, b’mod |i nholog Zzbilanc
sproporzjonat bejn il-jeddijiet tas-sidien min-naha I-wahda u I-interess generali
min-naha |-ohra. M’ghandu qatt ikun |i individwi privati jintalbu jgorru
wahedhom il-piz ta’ mizuri socjali intizi biex jipprotegu u jharsu cittadini ohra,

sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xieraq mill-Istat.

30. Anki I-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem ippronunzjat ruhha
dwar dan f'decizjoni fl-ismijiet Amato Gauci v. Malta (47045/06), fejn galet illi:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be fixed by the
Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to whether he would
ever recover his property, which has already been subject to this regime for nine years,
the lack of procedural safeguards in the application of the law and the rise in the
standard of living in Malta over the past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was placed on the applicant. The latter was
requested to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accomodation to Mr and Mrs P. 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 to property.”

31. 1l-Qorti tgis illi mill-provi jirrizulta li hemm sproporzjon mhux ragonevoli
bejn I-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrent u I-ammont ta’ kera
li r-rikorrent seta’ jdahhal li kieku I-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta.
Filwaqt li [-Qorti taccetta I-eccezzjoni li r-rikorrent ma jistax jilmenta minn ksur
tad-drittijiet fundamentali tieghu ghaz-zmien ta’ wara |-promulgazzjoni tal-Att
XXIV tal-2021, madanakollu jirrizulta ksur tad-drittijiet tar-rikorrent mill-
mument meta skadiet I-enfitewsi temporanja ’l quddiem, u r-rikorrent sab li I-
fond kellu jerga’ jinkera lill-intimati b’rata ta’ kera regolata mil-ligi u li bl-ebda

mod ma tirrifletti |-valur lokatizju tal-fond fis-suq. ll-Qorti tirrileva li mill-provi
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rrizulta li r-rikorrent ghamel diversi snin suggett ghal regim ta’ kera regolat li lilu
jhallih b’kera irrizorja u li bl-ebda mod ma tirrifletti I-valur lokatizju tal-fond fis-
sug. Barra minn hekk, il-Qorti tqis li ghas-snin kollha gqabel id-dhul fis-sehh tal-
imsemmi Att fl-1 ta’ Gunju, 2021, ir-rikorrent ghandu jinghata rimedju fil-forma
ta’ kumpens xieraq, la darba jirrizulta li bl-intervent tal-Istat huwa kien ilu

diversi snin isofri minn ksur tal-jeddijiet fundamentali tieghu.

32. 1l-Qorti tqis illi fil-kaz odjern jirrizulta sproporzjon mhux ragonevoli bejn
[-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrent, jigifieri I-ammont ta’
€212 fis-sena, u l-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta, li skont ir-
rapport tal-Perit Tekniku Gudizzjarju attwalment huwa ta’ €7,800 fis-sena. Fil-
fatt jirrizulta li bejn 1-2010 u |-2013, il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh kien
ta’ €4,662 fis-sena, bejn 1-2013 u |-2016 kien €5,180 fis-sena, bejn 1-2016 u I-
2019 kien ta’ €7,332 fis-sena, filwaqt li fil-prezent il-valur lokatizju tal-fond
huwa €7,800 fis-sena. Dan ifisser li bejn 1-2010 u |-2021, ir-rikorrent tilef kemm
jiswew €63,060 bhala kera.?? Matul I-istess zmien ir-rikorrent kien gieghed
jircievi bhala kera l-ammont ta’ €212 fis-sena, u ¢joé total ta’ €2,332. Huwa

ghalhekk evidenti |-isproporzjon u t-telf inkors mir-rikorrent matul is-snin.

33. Fis-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:

4

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta
lezjonijiet tad-drittijiet fondamentali 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-

22€4,662 x 3; +€5,180 x 3; +€6,290 x 3; +€7,332 x 2 = €63,060.
2329.04.2016.
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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-

”

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

34. Fis-sentenza 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.”

35. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat

Generali et?, il-Qorti Kostituzzjonali irritjeniet illi,

“..ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u
mhux danni c¢ivili ghal opportunitajiet mitlufa.”

36. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrent, il-
Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali soffert minnu konsegwenza tad-
differenza sostanzjali bejn il-kera li hallsu I-intimati Spiteri, meta mgabbel mal-
potenzjal ta’ kera li r-rikorrent seta’ jircievi tul is-snin li kieku |-fond inkera fis-suq
miftuh tal-proprjeta, u dan b’rizultat tal-intervent legislattiv tal-Istat Malti, I-
izbilan¢ evidenti bejn |-interessi privati tar-rikorrent u |-ghan pubbliku li ghalih
gew ippromulgati certi ligijiet, u I-fatt li ghal dan il-ksur tad-drittijiet

fundamentali tar-rikorrent ghandu jithallas kumpens xieraq mill-Istat.

2427.06.2019.
2530.09.2016.
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37. ll-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex I-istess bhad-danni ¢ivili li jigu likwidati
fi procedimenti ordinarji, ghaliex dawn huma danni li ghandhom jigu likwidati
minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna. Ghar-rigward tal-
quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjarji, fis-sentenzi tal-
Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu.
Minkejja dan, hemm numru ta’ fatturi li din il-Qorti kkonsidrat qabel waslet ghal-
likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrent, fosthom il-fatt li kieku
I-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul li kien jir¢ievi r-rikorrent kienet
tkun ta’ madwar €60,000, meta fir-realta huwa rcieva ingas minn €2,500 f'kirjiet
tul is-snin. Huwa fatt ukoll li ghal diversi snin, I-Istat ma wera I-ebda hegga sabiex
jintroduci |-bidliet legislattivi mehtiega sabiex din is-sitwazzjoni tas-sidien tal-
proprjetajiet bhar-rikorrent tigi rrangata, u meta eventwalment gew
ippromulgati emendi legislattivi bhall-Att X tal-2009, dawn ma kinux suffi¢jenti
biex jindirizzaw is-sitwazzjoni prekarja tas-sidien. L-emendi ppromulgati fi snin
ricenti fl-2018 u flI-2021 kienu mahsuba biex jirregolaw l-ammont ta’ kera li
jistghu jdahhlu s-sidien fil-futur, imma ma kien hemm xejn f'dawn I-emendi i
kien mahsub biex jindirizza I-ksur fil-jeddijiet fundamentali sofferti minn sidien

bhar-rikorrent fis-snin li ghaddew.

38. Il-Qorti tqis li fil-kaz odjern ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunijariji, u dan in vista tal-fatt li I-vjolazzjoni tal-jeddijiet fundamentali
tar-rikorrent gejja mill-fatt li ghal snin twal |-Istat Malti nagas milli jemenda I-
gafas legali li jirregola kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-qaghda
socjo-ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz inordnat fuq is-

sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 37 minn 39



Rikors Kostituzzjonali Nru 830/2021 LM

39. Il-Qorti tgis li kumpens pekunjarju li jammonta ghal tnejn u ghoxrin elf
Euro (€22,000) u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal tliet elef u tliet mitt
Euro (€3,300), ghandu jkun sufficjenti bhala kumpens xieraq ghall-ksur tal-
jeddijiet fundamentali tar-rikorrent. Dawn id-danni ghandhom jithallsu kwantu
ghal hamest elef Euro (€5,000) mill-intimata Awtorita tad-Djar, u r-rimanenti
ghoxrin elf u tliet minn Euro (€20,300) mill-intimat Avukat tal-Istat in

rapprezentanza tal-Istat Malti.

Decide

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

billi:

1) Tilga’ l-ewwel talba tar-rikorrent u tiddikjara li minhabba I-Ordni ta’
Rekwizizzjoni numru 29223 mahruga fl-1986, kif ukoll minhabba fl-
applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 125 u tal-Kap. 158 tal-Ligijiet

ta’ Malta, gew miksura I-jeddijiet fundamentali tar-rikorrent;

2) Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrent limitatament safejn dan talab lill-Qorti
tiddikjara li I-kirja odjerna hija leziva tal-jeddijiet fundamentali tieghu kif
protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, izda tichad il-kumplament tat-
talba safejn ir-rikorrent talab lil din il-Qorti tittermina I-lokazzjoni in

kwistjoni;

3) Tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrent fl-ammont ta’ hamsa
u ghoxrin elf u tliet mitt Euro (€25,300), b’dan illi hamest elef Euro minn

dan il-kumpens ghandhom jithallsu mill-intimata Awtorita tad-Djar u r-
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rimanenti ghoxrin elf u tliet mitt Euro (€20,300) mill-intimat Avukat tal-

Istat;

4) Tichad l-eccezzjonijiet tal-intimati safejn inkompatibbli ma’ din id-

decizjoni.

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-Onorevoli Speaker tal-
Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom jithallsu kwantu ghal kwint mill-
intimata Awtorita tad-Djar u r-rimanenti erba’ kwinti mill-intimat Avukat tal-

Istat.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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