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11-Qorti,

Rat ir-Rikors ta' Agostina sive Ina Cini et li permezz tieghu wara li ppremettew
illi:

1. Ir-rikorrenti huma s-sidien tal-proprjeta’ ossia I-fond numru 25, Triq San Gwann,
Zejtun (Dok. A").

2. L-inkwilina ilha tokkupa I-fond surriferit ghal zmien twil taht titolu ta' kera
stabbilit u mizmum taht id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69, senjatament l-artikolu 3,
flimkien mad-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, senjatament l-artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

3. Ghalhekk 1-intimata baqghet tgawdi kirja sfurzata fuq is-sid u thallas biss kera ta'
€211,50¢ fis-sena, illi hija dik il-kera massima li jipprospetta I-artikolu 1531C tal-Kapitolu
16 tal-Ligijiet ta' Malta, minghajr ma nzamm il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilin. Ma hemm I-ebda dubju illi din hija kera baxxa, spec¢jalment ikkunsidrat dak li
I-proprjeta’ kapaci ggib fis-suq miftuh.

4. Huwa stat ta' fatt illi d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, tal-
anqas qabel dahal fis-sehh I-Att XXIV tal-2021, ta d-dritt lill-intimata 1i tibqa' tghix fil-
fond suriferit minkejja li skada t-terminu lokatizju, b'kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u
langas izzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, bl-uniku awment
permessibli jkun dak skont ir-rata ta' inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet
Governattivi. Dan irrizulta ghal relazzjoni sforzata ta' sid u inkwilin ghall-perjodu
indefinit.

5. B'dan il-mod, ir-rikorrenti gew mc¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom,
minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond.
Ghaldagstant gew privati mill-proprjeta’ taghhom bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

6. ll-livell baxx ta' kera, l-istat tal-incertezza tal-possibilita’ tat-tehid lura ta'
proprjeta’, in-nuggas ta' salvagwardja procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien f"Malta
f"dawk 1-ahhar de¢imi u I-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

7. Ghalhekk fil-fehma umili tar-rikorrenti, d-drittijiet taghhom gew miksura ai
termini  tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u



konsegwentement ghandhom dritt jir¢ievu kumpens, stante illi gew privati, minghajr ma
nghataw kumpens gust ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom.

Talbu lil din il-Qorti sabiex :

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi per konsegwenza tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta
kif applikabbli gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, inkluz tal-artikolu 3 tal-istess
Kapitolu fil-ligi, u/jew minhabba 1-Att X tal-2009, gew vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti
ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom ossia 1-fond numru 25, Triq San Gwann, Zejtun bi
vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimat I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-
kumpens u danni, li jinkludi danni non-pekunjarji, sofferti mir-rikorrenti b'konsegwenza
tal-operazzjonijiet tal-ligijiet succ¢itati fit-talba precedenti;

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni bil-hatra ta' perit nominandi;

4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas 1-istess kumpens u danni
likwidati;

5. Taghti dawk ir-rimedji kollha megjusa xierga.

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

1. Preliminarjament, din il-kawza ma setghetx issir f’isem ir-rikorrenti Vanessa
Frazier minghajr hadd ma jidher ghaliha, u dan stante 1i 1-istess rikorrenti hija assenti minn
dawn |-gzejjer, kienet assenti fil-mument tal-prezentata ta' 1-att promotur, u ilha hekk
assenti minhabba impenji profesSjonali diplomati¢i ghal diversi snin fejn serviet ghal
diversi snin, inkluz 1-Belgju, I-ltalja u I-Amerka - biss biss l-izjed appointment recenti
taghha huwa bhala Permanent Representative ta' Malta gewwa New York u ilha tirrisjedi
New York zgur ta' 1-ingas mill-bidu ta' Jannar 2020. Jirrizulta mill-atti li fis-sena 2004
kienet tghix gewwa Londra, 1-Ingilterra. Ghaldagstant ma hux minnu, kif riportat fid-
dokument redatt min-Nutar Miriam Musumeci Macelli, li l-istess rikorrenti u datat 26 ta'
Ottubru 2121, li din ir-rikorrenti tghix u kienet tghix f'din id-data fil-proprjeta’ indikata taz-
Zejtun;

2. Preliminarjament, u minghajr pregudizzju ghall-premess, ir-rikorrenti ghandhom
igibu 1-prova tat-titolu taghhom. Dan it-titolu ma jirrizultax mill-atti promoturi;



3. Preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-premess, ir-rikorrenti ghandhom
igibu prova sodisfacenti li 1-fond de quo huwa mikri, u mikri b'kirja li taqa' taht 1-awspici
tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta' Malta;

4. Preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi rilevat illi |-
proc¢edura odjerna hija intempestiva stante illi jezistu rimedji ordinarji fil-forma ta' mezzi
gudizzjarji i r-rikorrenti jista' juzufruwixxi ruhu minnhom biex jirripprendi 1-pussess tal-
fond de quo. Ma jirrizultax illi r-rikorrent qatt uzufruwew mill-mezzi legali a dispozizzjoni
taghhom sabiex itejbu s-sitwazzjoni taghhom, kemm fil-kuntest ta' kera, kif ukoll fir-
rigward tar-rkupru tal-pussess tal-fond de quo. Ghaldagstant dina 1-Onorabbli Qorti hija
mistiedna sabiex tiddeklina milli tezercita s-setghat taghha ai termini tal-Artikofu 4(2) tal-
Kap.319 tal-Ligijiet ta' Malta;

5. B'referenza ghall-ewwel talba, ir-rikorrenti jridu jindikaw b'mod ¢ar liema huma
d-disposti tal-Ligi li huma geghdin jattakkaw permezz ta' dawn il-proceduri kostituzzjonali.
Ir-rikorrenti ma jistghux jghidu li huwa 1-Kap. 69 kollu kemm hu li jledi d-drittijiet
taghhom, u l-uzu tal-kelma 'inkluz' ma tghin xejn lill-esponenti jifhem liema huma dawk il-
Ligijiet li r-rikorrenti jallegaw li huma anti-kostituzzjonali. L-esponenti jifhem illi |-
Artikolu 3 zgur ser ikun taht ezami, izda 1- 'kelma' inkluz hija vaga u 1-esponenti ma jafx
x'izjed ghandu jindirizza. Dan igib pregudizzju ghall-esponenti in kwantu ma jistax
jindirizza b'mod shih u ezawrjenti d-difiza tieghu. Jew ir-rikorrenti jafu liema huma I-
Ligijiet li jledulhom id-drittijiet taghhom, jew ma jafux. Fin-nuqqas li r-rikorrenti jindikaw
b'mod ¢ar liema huma dawn id-disposti tal-Ligi, b'rizerva ¢ara li l-esponenti jkun jista’,
occorrendo, jipprezenta eccezzjonijiet ulterjuri, I1-esponenti jkun kostrett, permezz ta' din I-
eccezzjoni, igajjem l-ec¢éezzjoni tan-nebolozita’ tal-azzjoni, u I-konsegwenti nullita' taghha.
Ghalhekk, f'dan 1-istadju, l-esponenti se jillimita ruhu li jindirizza 1-Artikolu 3 biss.

6. Fil-mertu, t-talbiet tar-rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez kontra 1-istess rikorrenti, u dan stante li ebda dritt fundamentali tar-
rikorrenti ma gew miksura, kif allegat;

7. Mill-premessi jirrizulta li 1-lanjanzi tar-rikorrenti effettivament ikopru I-kwistjoni
tal-kera u tar-ripriza tal-fond de quo;

8. Qabel xejn jinghad illi I-Artikoli 3 tal-Kap. 69 ma jipprojbix I-impozizzjoni ta'
kundizzjonijiet godda fi ftehim ta' kera, u lanqas ma jipprojbixxi r-ripreza ta' fond mikri. L-
unika haga li jghid I-Artikolu 3 huwa li biex isir hekk, jehtieg 1-approvazzjoni tal-Bord;

9. Fil-kaz tar-ripreza effettiva, il-Kap. 69 dan jirregolah bl-Artikolu 8 u 9, fejn il-
Bord jawtorizza r-ripreza jekk isehhu kundizzjonijiet li anke fkirjiet ohra mhux protetti s-
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sid ikollu d-dritt ta' ripreza ta' fond mikri. L-Artikolu 13 sahansitra jipprovdi li sid jista'
jiehu lura 1-fond ghal skop ta' abitazzjoni tieghu jew ta' qraba tieghu;

10. L-Artikolu 14 jipprovdi |-mekkanizmu legali li permezz tieghu l-kera tista’
toghla;

11. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-istess artikolu, I-istat
ghandu kull jedd 1i jghaddi dawk il-ligijiet 1i jidhrulu xierqa biex jikkontrolla 1-uzu tal-
proprjeta’ skont l-interess generali. Anke skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta'
Strasburgu, l-istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess
generali u x'mizuri ghandhom jittiechdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet so¢jali;

12. Ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perjodi gabel ma huma akkwistaw titolu fuq
il-proprjeta’ in kwistjoni u dan minhabba 1i f'dak l-istadju ¢ertament li wiched ma jistax
jitkellem dwar possediment. Jirrizulta mill-atti promoturi li r-rikorrenti kollha akkwistaw
parti mid-drittijiet taghhom fi Zminijiet diversi, u kollha hadu sehem permezz ta' xiri u
bejgh 1i sehh fis-sena 2004;

13. Ir-rikorrenti jridu jipprovaw sal-grad rikjest mil-Ligi l-isproporzjon jew nuqggas ta'
bilan¢ i jallegaw;

14. L-iskop ta' din il-Ligi, kif konfermata wara kollox minn gurisprudenza stabbilita,
ghandha ghan legittimu u hija fl-interess pubbliku illi minkejja i huwa minnu li f’kazijiet
ohra kontra I-Istat Malti fejn saret lanjanza ta' ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea bbazata fuq it-thaddim tal-Kapitolu 69, jigi
rilevat li tali gurisprudenza hija limitata ghall-fattispecie u ghac¢-¢irkostanzi partikolari ta'
dawk il-kazijiet. Huwa rilevanti pero' li l-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.";

15. Isegwi li jekk l-ewwel talba ma tintlagax, lanqas ma ghandhom jintlagghu t-talbiet I-
ohra;

16. Ghandu jsegwi li I-esponenti m'ghandux jigi kkundannat ihallas ebda kumpens u ebda
danni lir-rikorrenti;

17. Anke in pessima ipotesi ghall-esponenti, id-dikjarazzjoni tal-ksur effettiv tad-drittijiet u
I-ghoti tar-rimedji ai termini tat-tieni talba ghandhom jirrizultaw bizzejjed sabiex ir-
rikorrenti jinghataw 'just satisfaction' ghall-iskop tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropesa;

18. Sa fejn ir-rikorrenti qeghdin jippretendu 1-ghoti ta' danni, li 1-esponenti jithem ikunu ta’
natura pekunjarja, l-oneru jinkombi fuq ir-rikorrenti sabiex igibu prova sodisfacenti skont
il-Ligi tad-danni li allegatament sofrew;

19. In kwantu r-rikorrenti jippretendu I-ghoti ta' kumpens, li 1-esponenti jithem li huma
danni non-pekunjarji, din it-talba qed tigi opposta;



20. In pessima ipotesi ghar-rikorrenti, u minghajr pregudizzju ghall-ec¢cezzjonijiet fil-
mertu, kif diga' gie eccepit, r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perjodi gabel ma huma
akkwistaw titolu fuq il-proprjeta’ in kwistjoni - din l-e¢¢ezzjoni tin¢idi wkoll ghall-iskop
tat-temperament ta' kwalunkwe likwidazzjoni ta' danni li dina I-Onorabbli Qorti joghgobha
talloka lir-rikorrenti.

21. Isegwi li l-esponenti m'ghandux jigi kkundannat ihallas kwalunkwe somma lir-
rikorrenti;
22. Dawn il-motivi kollha, I-esponenti jissottometti bir-rispett illi t-talbiet kollha tar-

rikorrenti ghandhom jigu michuda, bl-ispejjez kontra 1-istess rikorrenti;

Rat ir-Risposta ta’ Maria Dolores sive Doris Spiteri li permezz taghha eccepiet illi :

1. Preliminarjament l-initimata tec¢epixxi illi hija mhijiex illegittimu kuntradittur fil-
kawza odjerna stante illi r-rikorrenti qed jattakkaw ligijiet tal-kera vigenti u ebda mit-
talbiet tar-rikorrenti, inkluz dawk ghall-hlas ta' kumpens mhux qed isiru fil-konfront tal-
esponenti;

2. Minghajr pregudizzju ghas-suepost, I-esponenti jec¢epixxu illi r-rikorrenti nagas
milli jezawrixxi r-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi qabel ma intavola dawn il-proc¢eduri
Kostituzzjonali;

3. Ir-rikorrenti intavolaw ukoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet
Cini Agostina vs Spiteri Doris et, liema rikors 1gib in-numru 900/2021, li permezz tieghu r-
rikorrenti talbu lill-bord jirrevedi I-ammont u I-kundizzjonijiet tal-kera u dan ai termini tal-
artikolu 4A(2) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta;

4. ll-fatt li r-rikorrenti intavolaw proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera jipprova
sufficjentament 1i 1-1igi tipprovdi ghal rimedji ordinarji tant hu hekk li r-rikorrent hassew il-
htiega 11 jirrikorru ghalihom;

5.  Minghajr pregudizzju ghal dak gia eccepit, l-intimata qieghda tgawdi minn kirja li
tibbenefika mill-protezzjoni tal-ligi u li hija dejjem agixxiet skont il-ligijiet vigenti matul it-
terminu tal-Kirja;

6. Ghalhekk, mhux fil-kompitu tal-esponenti li twiegeb ghal talbiet dwar ksur ta' drittijiet
fundamentali stante li dawn mhumiex obbligi li jorbtu lilha;

7. Bla pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal dikjarazzjoni li I-ligi li permezz taghha 1-

kirja in kwistjoni tikseb il-protezzjoni tivvjola d-drittijiet fundamentali sanc¢iti mill-
kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea mhix gustifika fil-kaz odjern;
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8. Ghal kuntrarju ta' dak espost mir-rikorrenti, u bla pregudizzju ghas-sueppost, |-Att
XXI1V tal-2021, jipprovdi ghal mekkanizmu fejn permezz ta' rikors sid ta' proprjeta’ mikrija
ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, jista' permezz ta' rikors jitlob li jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera kif ukoll revizjoni tal-pagament tal-kera, process li
I-istess rikorrenti utilizzaw fil-kawza bin-numru 900/2021, quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera;

9. Permezz tal-Att XXVII tal-2021, I-intendiment tal-legizlatur kien li jilhaq bilan¢ bejn
I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

10. Di piu' u minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhuwiex minnu illi hemm impossibilita’
sabiex ir-rikorrenti jichdu 1-pussess tal-proprjeta’ lura u dan ghaliex il-ligi tipprovdi kif dan
jista' jsehh;

11. Ghar-ragunijiet hawn fuq imsemmija, 1-esponenti titlob umilment lil din I-Onorabbli
Qorti biex tichad it-talbiet tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.

Rat li b’verbal taghha tas-26 ta’ April 2022, hatret lill-Perit Elena Borg Costanzi
sabiex tikkonstata I-valur kummer¢jali u dak lokatizzju tal-fond in kwistjoni fis-suq

kull hames snin ghall-perjodu bejn 1-1987 sal-31 ta’ Mejju 2021.1

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fil-31 ta’ Mejju
20222,

Rat |-atti kollha tal-kaz.

Fatti:

Ir-rikorrenti akkwistaw il-fond in kwistjoni f’ishma indivizi flimkien ma’ persuni

ohra, mill-wirt ta> Angelo Grima.®

1Fol 83.
2Fol 96
3 Dok A a fol 4
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Dan il-fond kien ilu mikri lill-intimata Spiteri ghal Zmien twil taht titlu ta’ kera.

[llum il-gurnata 1-kera mhallsa hija ta’ €211.50 fis-sena.

L-Ewwel Eééezzjoni tal-Avukat tal-Istat: ir-rikorrenti Frazier assenti mill-

gzejjer Maltin:

L-Avukat tal-Istat jecepixxi illi din il-kawza ma tistax tipprocedi f’isem ir-
rikorrenti Frazier stante’ illi meta nfethu dawn il-proc¢eduri, 1-istess Frasier kienet
tokkupa I-kariga ta> Ambaxxatur gewwa New York u ghalhekk kellu jidher xi hadd
ghaliha.

Min jallega jrid jipprova. L-obbligu tal-prova ta’ fatt imiss dejjem lil min jallegah.
L-Avukat tal-Istat ma gabx prova li r-rikorrenti Frasier ma kinitx prezenti f"Malta
meta nfethu dawn il-pro¢eduri. Ghalkemm Frasier hija ambaxxatri¢i ta’ Malta
gewwa New York, hija indikata f’dikjarazzjoni tan-Nutar Miriam Muscumeci
Macelli esibita fil-process* bhala residenti f’post partikolari fiz-Zejtun. Qariba
taghha xehdet li tigi Malta minn zmien ghall-iehor. Fi kwalunkwe kaz, il-post tar-
residenza huwa rrilevanti; 11 jghodd hu 1-prezenza f"Malta waqt il-prezentazzjoni

tal-att gudizzjarju. Ghalhekk din l-e¢¢ezzjoni sejra tigi michuda.

Titlu:

Mill-provi jirrizulta li r-rikorrenti tassew ghandhom dritt ta’ proprjeta’ fuq il-fond

mertu ta’ din il-kawza.

L-ewwel, il-hames, is-sitt e¢¢ezzjoni tal-intimata Spiteri: hija biss inkwilina

b’kirja valida; huwa I-Istat li jwiegeb ghal ksur ta’ jeddijiet fundamentali:

4arafol 7.
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Huwa issa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilini ghalkemm huma legittimarju

passiv validu fi pro¢eduri bhal dawn, ma jfissirx li ghandhom ibatu spejjez.

Perjodu gabel mar-rikorrenti saru sidien:

Ir-rikorrenti wirtu b’titolu universali u ghalhekk dahlu fiz-zarbun tad-decuius u
ghalhekk jghodd il-perjodu rilevanti li matulu I-ante-kawza tar-rikorrenti kienu
proprjetarja tal-fond de quo u dan skont is-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali Nutar
Dottor Pierre Cassar v Avukat tal-Istat tal-4 ta’ Mejju 2022. Dan sa mhux gabel
it-30 ta’ April 1987 meta dahal fis-sehh il-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan sas-
27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att XXIV.2021 peress li dan I-Att gab

bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

Zieda fil-kera u ripreza tal-fond:

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tar-raba’, tat-tmien, id-disa’ u I-ghaxar
eccezzjoni tieghu u l-intimata Spiteri permezz tat-tieni, it-tmien, id-disa’ u 1-ghaxar
eccezzjoni taghha, jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju disponibbli u dan
taht il-ligi ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. xv 4A tal-Kap 69) li
jiffakoltizzaw li I-kera ma teé¢cedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq
tad-dar t’abitazzjoni. Tabilhaqq wara 1-promulgazzjoni tal-Att XXIV.2021 hemm
rimedju alternattiv li johlog bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm
imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja izda dan ma jistax jinghad

ghas-sitwazzjoni legali antecedenti.



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

proprjeta’.

Din l-eccezzjoni ghalhekk hija valida biss sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021.

Indhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
socjali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’ soggetta
ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita’. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu
stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk I-indhil tal-Istat
huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.
(2) I-iskop taghha kien legittimu.
(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan socjali u I-htiega li jigu rispettati

d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa l-ewwel zewg elementi. Mhux 1-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.



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

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

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-
ligi internazzjonali.”

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

il-kondotta tal-Istat.®

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet
fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-
obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta’ privata u I-htiega tal-Istat li jipprovdi I-akkomodazzjoni
so¢jali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux

ikun allac¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun ittemperat skont dan il-bilan¢.

5 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
6 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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Minn din il-qaghda, I-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz
sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja I-

interess generali mal-interess taghhom.

Artiklu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea:

Ir-rikorrenti mhumiex qed jibbazaw it-talbiet taghhom fuq 1-Artiklu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk is-sbatax-il e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat sejra

tigi michuda.

Likwidazzjoni tal-kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €170,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2021 tela’ minn
€450 ghal €6,000.

Fid-decizjoni tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021 intqal li
I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara 1-protezzjoni u
20% tnaqqis ichor minhabba l-incertezza dwar kemm il-proprjeta’ kienet ser tkun
mikrija ghall-perjodu kollu. 1I-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat sentenza tal-
Ewwel Qorti” fejn naggset 35% u mhux 30% minhabba interess generali. Ziedet
tghid illi m’ghandu jkun hemm I-ebda tnaqqis iehor minhabba li 1-atturi baqghu

passivi ghall-perjodu twil:

7 Fl-istess ismijiet deciza fid-29.10.2020 PA - JZM
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Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha ¢ara li I-fatt wahdu li sidien il-kera jkunu damu s-
snin gabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti ghall-finijiet tal-kumpens pekunjarju
(ara per ezempju sentenza John Pace v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li
semmai jista’ jkollu konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju.®

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta> Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 1I-Qorti gieghda tistabbilixxi li 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal
tnejn u hamsin elf ewro (€52,000) li ghandu jinqasam bejn ir-rikorrenti skont I-
ishma rispettivi taghhom riflessi fid-dokument imhejji min-Nutar Miriam
Musumeci Macelli pprezentat mir-rikorrenti a fol 4 tal-proc¢ess. Dan |-ammont

inhadem konformement mal-prin¢ipji suesposti kif gej:

MIS-SENA SAS-SENA VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA

1987 1992 (€450 x 6) €2,700 (€27.95 x 6) =€167.70

1993 1998 (€950 x 6) €5,700 (€55.90 x 6) =€335.40

1999 2004 (€2,000 x 6) €12,000 (€55.90 x 6) =€335.40
2005-2009

2005 2010 (€3,500 x 6) €21,000 (€55.90 x 5) =€279.50
2010 = €185
2011-2012

2011 2016 (€5,500 x 6) €33,000 (€185.90 x 2) =€371.80
2013 - 2015
(€197 x3)= €591
2016 = €209
2017 = €209

2017 2021 (€6,000 x 5) €30,000 2018 -2021

(€211.50 x 4)= €846

TOTAL €104,400 €3,529.80

8 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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€104,400 - €3,529.80 = €100,870.20
€100,870.20 - 35% = €65,565.63
€65,565.63 - 20% = €52,452.50 — €52,000

I1-Qorti sejra takkorda wkoll €1,000 ghad-dannu morali.

Decide:

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

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga’ l-ewwel talba u tiddikjara illi I-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
applikabbli gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, inkluz tal-Artikolu 3 tal-
istess Kapitolu fil-ligi, u I-Att X tal-2009 kisru d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-proprjeta’ taghhom ossia I-fond numru 25, Triq San Gwann, Zejtun kif

imharsa mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

(3) Tilga’ it-tieni talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens u danni, li jinkludu danni non-pekunjarji, ikkawzati lir-rikorrenti

b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet succitati fit-talba precedenti.

(4) Tilga’ t-tielet, ir-raba’ talba u l-hames talba billi tillikwida kumpens u danni
fis-somma ta’ tnejn u hamsin elf ewro (€52,000) bhala danni pekunjarji u €1,000
bhala danni mhux pekunjarji li ghandha tingasam bejn ir-rikorrenti skont l-ishma
rispettivi taghhom riflessi fid-dokument imhejji min-Nutar Miriam Musumeci

Macelli pprezentat mir-rikorrenti a fol 4 tal-proc¢ess u tikkundanna lill-intimat
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Avukat tal-Istat jhallas 1-istess kumpens u danni likwidati ai termini tal-Ligi, bl-

imghax legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

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

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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