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Carmen Borg (K.l. 1058445M)
VS
L-Avukat tal-Istat u

Vincent Zammit (K.l. 295558M)

II-Qorti:
Rat ir-rikors ta’ Carmen Borg (ir-Rikorrenti) tal-1 ta’ Dicembru 2021 i

permezz tieghu ppremettiet u talbet is-segwenti:-

“1.  Ir-rikorrenti hija I-unika proprjetarja tal-fond bin-numru uffi¢jali mija u
sbatax (117), appartament numru tlieta (3) li jinsab gewwa Triqg Manoel
De Vilhena, il-Gzira.

2. ll-fond in kwestjoni originarjament kien proprjeta’ ta’ Giovanni (maghruf
ukoll bhala John) u martu Evellina (maghrufa ukoll bhala Evelyn) Borg.
Wara I-mewt taghhom, fit-13 ta’ Gunju, 1955 u fl-24 ta’ Marzu, 1984
rispettivamnet, il-proprjeta’ intirtet mit-tfal taghhom Joseph Borg



Rik. Nru. 777/21TA

6.7.
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12.

Fenech, Edith Pace, Ivo Borg u Alfred Borg kif jirrizulta mid-denunc¢ja
mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni. Permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni fl-
atti tan-Nutar Dottor George Bonello Dupius tal-4 ta’ Lulju, 1985 (Dok
A), il-proprjeta’ tal-fond de quo giet trasferita kollha kemm hi lil Alfred
Borg, ir-ragel tal-esponenti.

Alfred Borg miet fit-2 ta’ Lulju, 2019 u halla lill-martu, ir-rikorrenti
Carmen Borg, bhala eredi universali skont testment fl-atti tan-Nutar
Gerard Spiteri Maempel tat-12 ta’ Ottubru, 2012 (Dok B). Dan il-wirt
giet debitament dikjarat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni permezz ta’
dikjarazzjoni causa mortis ippubblikat fl-atti tan-Nutar Dottor Elsa
Debono,nhar it-28 ta’ Jannar, 2020, u d-dikjarazzjoni addizzjonali u
korrettorja tal-15 ta’ Settembru, 2020, u dan kollu kif rizultanti minn
Dokument C u D annessi.

Dan il-fond mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-(Dok E) hawn
anness manhrug minn Identity Malta.

llli l-intimat inkwilin kien akkwista I-fond de quo minghand Joseph
Farruia Vassallo, b'’titolu ta’ subutili dominju temporanju ghall-perjodu
li kien ghad fadal ta’ sbatax-il sena mill-1 ta’ April, 1965, skont kuntratt
fl-atti tan-Nutar George bonello DuPuis tat-8 ta’ Settembru, 1979 (Dok
F).

llli ghalhekk I-intimat ilu jokkupa I-fond surriferit ghal zmien twil taht
titolu ta’ kera stabbilit u mizmum taht id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, senjatament [-Artikolu 12, flimkien mad-
disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, senjatament |-Artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

llli ghalhekk I-intimat baga’ igawdi kirja sfurzata fuq is-sid u jhallas biss
is-somma ta’ seba’ mija u erbgha Ewro (€704) fis-sena, li ged jigu
ddepozitati taht l-awtorita’ tal-Qorti kif jirrizulta mill-ahhar ¢edola ta’
depozitu 2730/21 (Dok. G).

llli l-intimat fil-fatt ghalhekk ihallas kera fl-ammont ta’ seba’ mija u
erbgha Ewro (€704) fis-sena, u dan wara li I-istess kera giet riveduta
sussegwentement ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta, b’dan li ai termini tal-istess ligi, r-rata tal-kera ghandha tizdied
kull tlett snin b’mod proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied I-Indi¢i ta’
Inflazzjoni skont I-Artiklu XllI tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar.

Dan holoq u gieghed ikompli johloq predudizzju serju ghall-jedd gphall-
jedd tar-rikorrenti li tgawdi I-proprjeta’ taghha, partikolarment meta
wiehed iqis li I-valur lokatizju tal-fond de quo fuq is-suq miftuh huwa
ferm aktar minn dak stabbilit bl-opera tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghalhekk, ir-rikorrenti u I-antekawza taghha ma setghu qatt jikru I-fond
in kwestjoni u jircievu kera xierga peress li bil-ligi, dak li kienu jir¢ievu
kien kera kif stipulata fil-Kap 158, liema kera baqghet hekk sal-2010
bl-aggustament irrizorju tal-Att X tal-2009.

Ghalhekk, il-protezzjoni moghtija lill-inkwilin bid-dispozizzjonijiet tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma
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jikkrejawx bilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak
stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-
Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-
Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

[I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-inCertezza tal-possibilita’ tat-tehid lura
tal-proprjeta’, in-nuqqas ta’ rimedji gudizzjarji xierga u ordinarji, iz-
zieda fil-livell tal-ghejxien fMalta fdawn I-ahhar decenni u I-
interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inwkwilini ikkrejaw piz e¢c¢essiv fuq ir-rikorrenti.

Ghalhekk, ir-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-
Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma tistax zzid il-kera
b’mod ekwu u gust skond il-valur tas-suq illum, stante wkoll illi dak li
effettivament hija tista’ jitlob li tir¢ievi huwa dak kif limitat bl-artikolu
1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ir-rikorrenti ged issofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-interessi
generali tal-komunita’ u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem.

Ir-regolamenti tal-kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-
sidien ghall-uzu tal-proprjeta’ taghhom stante illi dawn I-iskemi ta’
kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja
tal-inkwilin.

[l-valur lokatizju tal-fond de quo huwa ferm oghla minn dak li I-ligi
mponiet lir-rikorrenti ghandha tir¢ievi. Dan ifisser li d-dispozizzjonijiet
tal-Kap 158 hum alezivi ghall-Artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u I-Artikolu Wiehed tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropeja.

Konsegwentement, a tenur ta’ I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja,
gjaladarba kien hemm ksur ta’ I-Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja, Il-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas
kumpens biex ikun hemm sodisfazzjoni gust lir-rikorrenti ghal hsara
minnha sofferta, inkluz kumpens kemm pekunjarju u non-pekunjarju
sodifacenti ghall-ksur lamentat.

Ghaldagstant, jghidu ghalhekk I-intimat ghaliex m’ghandiex din I-Onorabbli
Qorti, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-
ragunijiet premessi kif ukoll ghal dawk kollha li jistghu jirrizultaw waqt it-
trattazzjoni ta’ dawn il-pro¢eduri:-

1.

Tiddikjara u tiddeciedi li I-operat tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif
emendat, u Il-operat tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimat Zammit fir-rigward tal-fond bin-numru uffi¢jali
mija u sbatax (117), appartament numru tlieta (3) li jinsab gewwa Triq
Manoel De Vilhena, il-Gzra, u li dan gieghed ipoggi lir-rikorrenti fl-
impossibilita li tirriprendi |I-pussess tal-proprjeta msemmija;

Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-drittijiet
tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha bin-numru uffi¢jali mija
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u sbatax (117), appartament numru tlietam (3) li jinsab gewwa Triq
Manoel De Vilhena, il-Gzira, u dan bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta), u ghaldagstant taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha Ii jidhrilha
xierga u opportuni.

3. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimat jew min minnhom huma
responsabbli ghall-kumpens u danni, pekunjarji u mhux pekunjarji,
sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ |-operat tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta,liema Ligi ma kkreatx bilan¢ gust bejn id-drittijet tas-
sid u dawk tal-inkwilin stante li I-valur moghti bis-sahha tal-istess ma
jirrifettix il-valur tas-sug u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in
kwistjoni.

4.  Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti.

5. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens u
danni likwidati.

Bl-ispejjez, kontra l-intimati li huma minn issa ngunti in subizzjoni.”

Rat ir-Risposta ta’ Vincent Zammit (I-intimat inkwilin ) tat-12 ta’ Jannar 2022

li permezz taghha wiegeb is-segwenti:-

1. ’llit-talbiet tar-rikorrenta ghandhom jigu mi¢huda in toto stante li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu
hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

2. i l-esponent dejjem mexa skont id-dizposizzjonijiet tal-ligi, anzi
addirittura huwa l-inkwilin idoneu ai termini tal-ligi, sahansitra
rikonoxxut wkoll mir-rikorrenta, gatt ma kiser il-kundizzjonijiet tal-kiri
jew il-ligi, u dejjem hallas il-kera fil-hin. Ghaldagstant, I-intimat ma
ghandu jsofri l-ebda konsegwenzi ta’ dan u lanqas m’ghandu jigi
kkundannat responsabbli ghad-danni. Konsegwentament, l-intimat
langas ma ghandu jinzamm responsabbli sabiex ihallas xi kumpens
bhala danni jew sahansitra |i jizgumbrawh mill-fond inkwistjoni u
konsegwentament jitlef I-unika saqaf fuq rasu;

3. llli ghandu wkoll jinghad, illi I-esponent ghamel diversi xoghlijiet u
benefikati fl-imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-smigh tal-kawza,
u dan ghandu wkoll jittiehed in konsiderazzjoni meta din I-Onorabbili
Qorti, tevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond;
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llli I-esponent igawdi mill-protezzjoni tal-ligi u kif inhu ben saput, ma
ghamel |-ebda ligijiet u per konsegwenza ma ghandux jinstab hati ta’
xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenta, kif minnha allegat, u
langas konsegwentement ma ghandu jbati ebda konsegwenzi, jew jigi
ddikjarat responsabbli ghal xi danni, wisq anqas jigi kkundannat ihallas
kumpens;

llli I-esponent gieghed igawdi d-drittijiet tieghu fuq il-proprjeta de quo
b’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skont il-ligi u fl-ammont ta’ kera kif
stabbilita taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk mhux ged jippregudika d-
drittijiet tar-rikorrenta,

lIli m’hemm I-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet fundamentali tal-
Bniedem u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta da parti tal-intimat, fis-
adekwata fil-kuntest u proporzjonata meta kkomparata mal-fond de
quo;

llli bla hsara ghall-premess jinghad li I-ilment tar-rikorrenta ma jistax
jigi kopert mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u dan ghaliex
Kapitoli 16 u 158 tal-Ligijiet ta’ Malta bhala ligijiet li dahlu fis-sehh qabel
I-1962 jinsabu mharsa permezz tal-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni li
jipprovdi li |- “Ebda haga fl-Artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma
ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn
zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt fdan
is- subartikolu) ...”;

llli safejn I-ilment tar-rikorrenta huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent jirrileva li skont
il-proviso tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-propjeta skont |-
interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika xX'inhu
mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-htigijiet socjali. ll-ligijiet li ged tilmenta minnhom ir-
rikorrent huma mahsuba sabiex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija
mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-
kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn l-artikoli zgur li ma jistghux jigu
kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u |-
intimat huwa tal-opinjoni li dawn I-artikoli assolutament m’ghandhomx
jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

llli -Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkon¢edi ebda dritt li xi
hadd jir¢ievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ propjeta li ged isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

llli f¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma
tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-propjeta fis-suq hieles ma’ dak il-
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valur li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan
wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess generali u ¢ioe' li
jipprovdu dar ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li [-Qorti Ewropea stess fil-
gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ ‘Amato Gauci vs Malta’
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. ” II-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha ricenti fl-
ismijiet ‘lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar
Reynaud et’ tas-27 ta’ Jannar 2017 qalet hekk: “Huwa pacifiku li fejn
tidhol il-materja ta’ Akkomodazzjoni so¢jali I-istati membri ghandhom
margini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, |-
ghan soc¢jali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm angas
mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizzju ta’ fond fis-suq hieles”;

llli ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta
lir-rikorrenta meta mgabbla mal-valur lokatizzju fis-suq, dan it-thaqqis
huwa kontro-bilanc¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegizla fil-kuntest
ta’ mizuri socjali fosthom fil-gasam tad-djar. Ma hemm |-ebda dubju li
kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq |-
istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-qafas socjali
u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq
krizi li tghabbi lil hafna familji b’pizijiet li ma jifilhux ghalihom;

Il jekk ir-rikorrenta ged tilmenta li ged tigi pregudikata minhabba |-fatt
li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan
ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-Artikoli tal-Kap. 158 jew tal-Att X
tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-okkupant;

Ili bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju
2021 u I-emendi li saru fil-Kap 158 b’mod specjali I-introduzzjoni ta’ I-
Artikolu 12B, il-ligi ged taghti rimedju effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri
li tista® ¢garrab l-attrici. Ghaldagstant permezz ta’ dawn id-
dispozizzjonijiet godda, l-intimat Zammit jista’ jibqa’ jistrieh fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

[l minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm l|-ebda ¢ertezza illi
li kieku |-fond de quo ma kienx suggett ghad-dispozizzjonijiet ta’ Kap.
158 tal- Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, tali fond kien ser ikun
mikri fis-suq liberu ghal dawn [|-ghexieren ta’ snin minghajr
interruzzjoni. Konsegwentament din [-Onorabbli Qorti ghandha tiehu
in konsiderazzjoni dan il-fatt fl-eventwalita li joghgobha tordna
kumpens u tillikkwida d-danni ai termini tal-ligi hekk kif rikjest mir-
rikorrenta fir-rikors promotur;

[l minghajr pregudizzju ghas-suespost, f'kaz li din I-Onorabbli Qorti
tilga’ it-talbiet attri¢i ghall-kumpens u likwidazzjoni tad-danni, ghandu
jkun I-Istat li jerfa’ r-responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta' ligi li dahhal
I-Istat stess u mhux l-intimat. Jekk it-talbiet attrici jintlaqghu, l-intimat
ser tghaddi minn piz finanzjarju enormi (hardship) liema piz ma
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ghandux jerfa’ hu izda tali piz ghandu jigi merfugh mill-Istat b'mizuri
socjali adekwati;

16. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawza;

Ghaldaqgstant, ghal dawn ir-ragunijiet I-intimat jitlob bir-rispett lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors
promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt gialadarba r-rikorrenta ma
sofriet I-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali,
u dan bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenta.”

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat (lintimat Avukat) tal-25 ta’ Marzu 2022, li

permezz taghha wiegeb is-segwenti:-

1.  “Qabel xejn, ir-rikorrenti trid tressaq prova tat-titolu taghha fuq il-
proprjeta” in kwistjoni, u trid iggib prova li din il-kirja hija mharsa bl-
Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta);

2. lIr-rikorrenti ma tistghax tilmenta dwar perjodi gabel ma hija saret sid
tal-proprjeta’ u langas m’ghandu jinstab ksur wara d-dhul fis-sehh tal-
Att XXVII tal-2018;

3. Maghdud ma’ dan, din [-Onorabbli Qorti ghandha tiehu in
konsiderazzjoni ir-regim legali kollu fit-totalita™ tieghu skont il-ligi in
vigore u li ghalhekk dak li minnu ged tilmenta r-rikorrenti jrid jigi
ezaminat ukoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-2018 u ulterjorment fl-
2021;

F’dan il-kuntest jinghad ukoll illi qabel wiehed jistitwixi pro¢eduri bhal
dawk odjerni, wiehed ghandu gabel xejn jezawrixxi kwalunkwe rimedju
ordinarju, liema rimedju adekwat u effettiv kien jezisti meta r-rikorrenti
saret sid il-fond in kwistjoni ai termini tal-emendi introdotti permezz tal-
Att XXVII tal-2018;

4.  Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu I-
esponent jopponi I-allegazzjonijiet u I|-pretensjonijiet kollha tar-
rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti
ragunijiet li gieghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

5. Safejn l-azzjoni tar-rikorrenti hija mibnija fuq I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, din ma tistax tintlaga’ minhabba Ili skont |-
Artikolu 37 (2) (f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga fdan I-artikolu

7
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m’ghandha tinftiehem li tolqot I-ghemil jew hdim ta xi ligi safejn din tkun
tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ propjeta’ li ssehh fil-
kuntest ta’ kirja;

6. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent jecepixxi |-
inapplikabilita’ tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress illi dan |-
artikolu japplika biss fkaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Illi sabiex
wiehed ikun 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 jibga sid tal-propjeta, tal
zvestiment ma jsirx u dan peress illi bit-thaddim tal-artikolu 12 tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ma tilfitx ghal kollox id-
drittijiet kollha fuq il-fond in kwistjoni. Il-mizura msemmija fil-ligi li ged
tattakka r-rikorrenti, ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fil-
kuntest tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
madankollu din ¢ertament ma twassalx ghal deprivazzjoni totali tal-
proprjeta. Anzi, bl-avvent tal-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018,
Is-sitwazzjoni tar-rikorrenti tjiebet ferm, u wiehed ma jridx jinsa li fil-
mument li r-rikorrenti saret sid il-fond in kwistjoni, dawn |-emendi kienu
diga’ in vigore. Isegwi ghalhekk li I-ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax
fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentement
ghandu jigi michud;

7.  Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent jirreleva li
skont il-proviso ta’ dan I-Artikolu tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull
jedd li jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-
proprjeta skont l-interess generali. llli hija gurisprudenza kostanti tal-
Qorti ta’ Strasburgu li |-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesa’ u ghandu
margini ta’ apprezzament wiesa’ sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-
interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

8. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma’ dak li
gie spjegat aktar il-fuq f'din ir-risposta I-esponent jishaq li fil-kaz odjern
hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni
li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

9. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm ebda ksur tal-
Ewwel Protokol 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 baqghu impregudikati d-
drittijiet tar-rikorrenti bhala sid qua proprjetarja tal-fond in kwistjoni;



Rik. Nru. 777/21TA

10.

11.

12.

13.

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 tenacy agreement”.

Fil-fehma tal-esponent ma hemm I|-ebda dubju |i mizuri sogjali
implimentati sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bzonn
certament jagghu fil-kappa tal-interess generali. llli l-artikolu 12 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa mahsub biex jipprotegi
persuni milli jigu mkecéija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom fgheluq it-
terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi jew sub-enfitewzi u dan
sabiex ma jispiccawx minghajr sagaf fuqg rashom u dan taht
kondizzjonijiet riveduti li jinkludu I-awment tal-ammont imhallas lis-sid
li jizdied ukoll kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja. Isegwi li dan I-artikolu
ma jistax jigi klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-
interess generali;

Stabbilit li [-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu
ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali bil-konsegwenza li ma
hemm xejn |i jistona mal-Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi nostrana
tiddisponi li fl-gheluq tal-enfitewzi jew sub-enfitewzi I-okkupant i jkun
ged juza’ I-fond bhala r-residenza tieghu ghandu jithalla fid-dar taht
titolu ta’ kera u b’ kondizzjonijiet riveduti. Ifisser b’hekk li safejn ir-
rikorrenti geghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja i I-Ligi tikser il-
Konvenzjoni Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa;

Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz
tar-rikorrenti, l-ammont tal-kera li gieghda tippercepixxi mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢irkostanzi bhal dawn, fejn
jezisti interess generali ledittimu, ma jistax isir paragun mal-valur
lokatizzju tal-proprjeta’ fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisq
ingas meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat ma’
valuri kurrenti;
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14. 1I-Qorti Ewropeja stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’
Amato Gauci v Malta? 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’?; llli ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-
argument fil-kaz odjern jirrizulta li I-kera dovuta lir-rikorrenti hija
inferjuri ghall-valur lokatizju fis-suq, dan it-thaqqis huwa kontro-
bilanc¢jat bil-margini wiesa’ tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri
socjali u mill-htiega socjali ta’ dawk il-mizuri;

15. Jsegwi ghalhekk li meta wiehed jizen dan fl-assjem kollu, il-konkluzjoni
naturali hija li anke dina I-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuggas
ta’ propozjonalita’ 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-rikorrenti mhijiex
misthoqqa;

16. Minkejja li fkazijiet ohra kontra |-Istat Malti fejn saret lanjanza ta’ ksur
tad-dispozizzjonijiet 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 tgqassim mhux xieraq
tal-pizijiet u I-beneficéji, jigi rilevat i tali_gurisprudenza hija_limitata
ghall-fattispecie u ghac-cirkostanzi 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.” llli aktar minn hekk, wara li nghataw dawk id-decizjonijiet
mill-Qorti Ewropeja, il-Legislatur emenda I-Kapitolu 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta billi introduca l-artikolu 12B;

17. L-artikolu 12B, li kien diga’ vigenti meta r-rikorrenti saret sid il-
proprjeta’ in kwistjoni, jistipula li r-rikorrenti bhala s-sid tal-fond in
kwistjoni ghandha d-dritt li tipprezenta rikors quddiem il-Bord li jirregola
I-Kera fejn titlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont |li ma jec¢edix it-
tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors.
Is-sid tista’ wkoll titlob li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward
tal-kera®;

" App Nru 47045/06 Deciz 15/09/2009

2 Enfasi tal-esponent

3 Amato Gauci v Malta paragrafu 55.

4 F’dan is-sens ara Maria Pintley vs Avukat tal-Istat et, de¢iz 1/12/21, Appell — 137/20/1.
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18.

19.

20.

21.

22.

Din il-ligi, kif anke ulterjorment emendata bl-Att XXIV tal-2021, tezigi
wkoll li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi li bil-fors irid
jitwettag mill-Bord tal-Kera, il-bord ghandu, wara li jkun sema’
kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressga mill-partijiet, jaghti
decizjoni li tippermetti lill-kerrej Zzmien ta’ sentejn (2) sabiex jivvaka I-
fond. Dan jimplika allura li mhuwiex impossibbli ghar-rikorrenti li terga
tiehu |-fond lura. Maghdud ma dan, jekk I-inkwilin jibga’ fil-fond, il-kera
terga’ toghla wara sitt snin, sakemm ma jkunx intlahaq ftehim iehor
bejn is-sid u I-inkwilin. 1I-ligi tipprevedi li sahansitra jekk ikun hemm bdil
fic-¢irkostanzi tal-inkwilin, sid il-kera ghandha dritt tipprezenta rikors
quddiem il-bord fejn titlob li I-kundizzjonijiet tal-kirja jigu riveduti
minhabba |-piz sproporzjonat li gieghed jikkawzawla;

Minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward tal-artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni imsemmi fir-rikors promotur fpara. 17, dan ukoll
mhuwiex applikabbli minhabba li I-imgieba diskriminatorja mixlija mir-
rikorrenti ma gietx inkwadrata taht wahda mill-irjus ta’ diskriminazzjoni
li ghalihom jirreferi l-artikolu 45(3) tal-Kostituzzjoni. Ir-raguni ta’
diskriminazzjoni fallegazzjoni ta’ ksur ta’ dan il-jedd fundamentali trid
ta’ bilfors taqga’ taht wahda mir-ragunijiet imsemmija fdan is-
subartikolu.  Appuntu fil-kwistjoni  kostituzzjonali |i ghandna
quddiemna, ir-rikorrenti ma rabtitx l-allegat ilment taghha ta’
diskriminazzjoni ma’ xi wiehed mill-motivi li nsibu tassattivament
imsemmija fl-artikolu 45(3) tal-Kostituzzjoni viz. razza, post ta’
origini, fehmiet politi¢i, kulur, fidi, sess jew orjentament sesswali.
Ghalhekk dan in-nuggas ghandu jwassal ghac¢-cahda tal-ilment
taghha;

Dwar l-ilment mibni fug l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni msemmi fpara.
12 tar-rikors tar-rikorrenti, lI-esponent jissottometti li I-kuncett kollu ta’
smigh xieraq ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew mal-
principji tal-ermenewtika legali izda huwa mixhut esklussivament fuq
il-procedural fairness ta” kawza. L-ac¢ess ghall-gorti ma jfissirx i I-ligi
ghandha tinkiteb kif tkun tixtieq parti. Billi ghalhekk I-ilment tar-
rikorrenti mhuwiex marbut ma’ xi nuqqas proc¢edurali, dan I-ilment
ghandu jigi mi¢hud ukoll;

Safejn fir-rikors promotur jissemma l-artikolu 41 tat-Tratta tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, fkull kaz ir-
rikorrenti ma tistax titlob kumpens u danni ai termini ta’ dan I-artikolu.
Dan ghaliex it-tali artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-
Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin. Tali artikolu langas ma
jifforma parti mill-ligi Maltija;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri;

11



Rik. Nru. 777/21TA

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost jirrizulta li ma hemm ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u din I-Onorabbli Qorti ghandha ti¢had il-
pretensjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-
ispejjez kontra I-istess rikorrenti.”

Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat id-dokumenti li §ew esebiti in atti;

Qrat ix-xhieda fil-kawza;

Rat il-verbal tal-udjenza tad-9 ta’ Mejju 2023 fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

Punti ta’ fatti

1. Din il-kawza tirrigwarda I-fond bin-numru uffi¢jali 117 appartament

numru 3 li jinsab gewwa Trig Manoel De Vilhena, il-Gzira.

2. Dan il-fond ippervjena lir-rikorrenti per via di successione mil-wirt ta’
zewgha Alfred Borg li miet fit-2 ta’ Lulju 2019 (ara testment datat 12 ta’
Ottubru 2012 a’ fol 19; dikjarazzjoni causa mortis datata 28 ta Jannar 2020
a’ fol 24 u dikjarazzjoni causa mortis addizzjonali u korrettorja datata 15 ta’
Settembru 2020). Dan il-fond kien gie pre¢edentement assenjat lil Alfred

Borg per via di divisione bl-att tal-4 ta’ Lulju 1985 (a’ fol 6).

3. B’att datat 8 ta’ Settembru 1979 (a’ fol 35), ¢ertu Joseph Farrugia

Vassallo ikkon¢eda dan il-fond b’titolu ta’ sub-emfitewsi temporanju ghaz-

12
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zmien li kien ghad fadal ta’ sbatax -il sena mill-1 ta’ April 1965, bi¢-cens

temporanju ta’ LM60 fis-sena.

4. Vincent Zammit baqa jghix fil-fond anke wara li skadiet il-kon¢essjoni
emfitewtika fl-1 ta’ April 1982. Dan bis-sahha tal-emendi fil-Kap. 158 i
dahhlu fis-sehh bl-Att XXIII tal-1979. Specifikatament bl-artikolu 12(2) ta’
dan il-Kap kif hekk emendat, l-intimat inghata d-dritt li jokkupa I-fond ope

legis b'’titolu ta’ kera.

5. ll-hlas ta’ kera kienet dik stabbilita fl-artikolu 12(2)(b) tal-Kap. 158 u
rivedibbli kull hmistax il-sena skont |-indi¢i tal-inflazzjoni stabbilit mill-
Istatistiku Princ¢ipali tal-Gvern ai termini tal-artikolu 13(2) tal-Kap. 158.
Permezz tal-emendi li dahhlu fis-sehh fil-Kodici Civili bl-artikolu 39 tal-Att X
tal-2009 kif emendat bl-artikolu 19(a) tal-Att V tal-2010, dan l-ammont
huwa, ai termini tal-artikolu 1531C(2) tal-Kap. 16, rivedibbli kull tliet snin u

mhux iktar kull hmistax -il sena.

6. Jirrizulta li, sal-gurnata li fiha giet prezentata din I-azzjoni, I-kera
dovuta kif hekk regolata kienet tammonta ghal €704 fis-sena (ara premessi
8, affidavit Carmen Borg a’ fol 56, xhieda u affidavit Vincent Zammit a’ fol
89 u 91 ktieb tal-kera a’ fol 134). Jirrizulta li I-kera dejjem giet accettata bla
rizervi salv ghas-sena 2021 fejn hemmhekk I-Intimat kien iddepozita I-kera

[-Qorti (ibid., ara ¢edola ta’ depozitu a’ fol 38).

13
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7. Dan il-fond ma huwiex wiehed dekontrollat (ara certifikat non-

dekontroll a’ fol 34).

8. Jirrizulta minn indagni ta’ din il-Qorti li fl-24 ta’ Novembru 2021, ir-
rikorrenti pprezentat rikors numru 951/2021 quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera a tenur tal-Artikolu artikolu 12B introdott bl-emendi fil-Kap. 158 bl-Att
XXVII tal-2018 kif sostitwit bl-Att XXIV tal-2021. Permezz ta’ decizjoni
moghtija fil-21 ta’ Novembru 2022, il-Bord li Jirregola I-Kera laga’ t-tielet
talba u ddikjara illi I-kera tal-fond in kwistjoni ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement awmenta |-kera pagabbli mill-intimat Vincent Zammit
ghall-ammont ta’ €3,500 fis-sena u ordna lill-istess intimat Vincent Zammit
sabiex ihallas lir-rikorrenti I-kera hekk awmentata b’effett mid-data tas-
Sentenza u dan bil-modalita ta’ 4 skadenzi fis-sena, ¢ioé fl-1 ta’ Jannatr,

April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

9. Jirrizulta li I-Intimat diga beda jhallas I-ammont ta’ kera skont kif

iddikjarat mill-istess bord (ara ktieb tal-kera a’ fol 135).

Punti ta’ Ligi

10. Din hija azzjoni ta’ ksur ta’ jeddijiet fundamentali. Ir-rikorrenti ged
tilmenta li bl-operazzjoni tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att
XXIIl tal-1979 u sussegwentement |-emendi fil-Kodi¢i Civili bl-Att X ta’ I-

2009 kif emendat bl-Att V tal-2010, giet im¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta

14



Rik. Nru. 777/21TA

taghha minghajr ma giet moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond
b’mod sfurzat. Ir-Rikorrenti ghalhekk tilmenta illi I-ligijiet imsemmija jilledu
d-drittijiet taghha sanciti fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-

Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

11. Dawn ir-ragunijiet hekk moghtija huma I-istess ragunijiet li fughom il-
Qorti Ewropeja konsistentement sabet ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni fid-dispozizzjonijiet fil-Kap. 158 emendati bl-Att

XXII tal-1979, inkluz ghalhekk I-artikolu 12.

12. L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protocoll tal-Konvenzjoni gie

kostantament interpretat mill-Qorti Ewropea kif gej:

“Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set
out in the first sentence of the first paragraph, is of a general nature and
enunciates the principle of the peaceful enjoyment of property; the second
rule, contained in the second sentence of the first paragraph, covers
deprivation of possessions and subjects it to certain conditions; the third
rule, stated in the second paragraph, recognises that the Contracting
States are entitled, inter alia, to control the use of property in accordance
with the general interest. The three rules are not, however, distinct in the
sense of being unconnected. The second and third rules are concerned
with particular instances of interference with the right to peaceful enjoyment

of property and should therefore be construed in the light of the general
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principle enunciated in the first rule (see, among other authorities, James
and Others v. the United Kingdom, 21 February 1986, 8 37, Series A no.
98; and Beyeler v. Italy [GC], no. 33202/96, § 98, ECHR 2000-1).” (Zammit
and Vassallo v. Malta; Applikazzjoni numru 43675/16, 28 ta’ Mejju

2019).

13. 1I-Qorti Ewropea stabbilit ghalhekk li I-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera ghalkemm legali u
maghmulin ghal skop legittimu fl-interess generali, jikkostitwixxu kontroll
fuq l-uzu tal-proprjetéa tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1
tal-ewwel Protokoll. Izda dan I-indhil ikun konformi ma’ dan I-artikolu biss
meta jkun wiehed legali, maghmul ghal skop legittimu fl-interess generali u
jilhaq bilan¢ gust bejn I-interess generali tal-komunita u I-protezzjoni tad-

drittijiet fundamentali tal-individwu:

“43. The Court reiterates that in order for an interference to be compatible
with Article 1 of Protocol No. 1 it must be lawful, be in the general interest
and be proportionate, that is to say it must strike a “fair balance” between
the demands of the general interest of the community and the requirements
of the protection of the individual’s fundamental rights (see, among many
other authorities, Beyeler v. Italy [GC], no. 33202/96, § 107, ECHR 2000-I,
and J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd v. the United
Kingdom [GC], no. 44302/02, § 75, ECHR 2007-I11).” (Cassar v. Malta,

applikazzjoni numru 50570/13, 30 ta’ April 2018).
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14. Fid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 kif emendati bl-Att XXII tal-1979,
inkluz ghalhekk I-artikolu 12, il-Qorti Ewropea dejjem sabet ksur tad-drittijiet
fundamentali tas-sidien kif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. Dan ghaliex I-istess emendi jikkostitwixxu interferenza mad-
drittijiet tal-proprjeta tas-sid li hija inkompatibbli mat-tielet principju ta’ bilan¢
gust. Dan ifisser li tali nterferenza ikkawzata b’dawn I-emendi ma zzommx
“bilan¢ xieraq” bejn I-esigenzi tal-interess generali tal-komunita u |-htiega
tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu minhabba ragunijiet

segwenti li huma wkoll indikati mir-Rikorrenti fil-premessi:

“41. The Court notes that it has found in plurality of cases against Malta
concerning the same subject matter that, despite the considerable
discretion of the State in choosing the form and deciding on the extent of
control over the use of property in such cases, having regard to the low
rental value which could have or was received by the applicants, their state
of uncertainty as to whether they would ever recover the property (despite
more recent amendments), 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, a disproportionate and excessive burden was imposed on
the applicants who were made to bear most of the social and financial costs
of supplying housing accommodation (see Amato Gauci, cited above, 8 63;
Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 67, 11 December 2014; and

Cassar v. Malta, no. 50570/13, § 61, 30 January 2018). In those cases the
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Court found that the Maltese State had failed to strike the requisite fair
balance between the general interests of the community and the protection
of the applicant’s right of property and that there had thus been a violation
of Article 1 of Protocol No.1 to the Convention.” (Buttigieg and Others v.

Malta, applikazzjoni numru 22456/15, 11 ta’ Dicembru 2018).

15. Il-Qrati taghna baqghu isegwu din il-pozizzjoni kif adottata mill-Qorti

ta’ Strasburgu f'zewg xenariji:

(1) fejn il-koncessjoni emfitewtika tkun saret fiz-zmien qabel ma dahlu fis-
sehh dawn I-emendi bis-sahha tal-Att XXIl ta’ I-1979 u ghaldaqgstant is-sid
ma setax ikun konsapevoli bl-effetti li kienet se ggib maghha tali
konc¢essjoni minhabba d-dhul fis-sehh tal-emendi msemmija (ara ad
ezempju Joseph Darmanin vs. Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), 30 ta’Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza taghha

mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju 2019 u I-kazistika hemm kwotata).

(2) fejn il-koncessjoni emfitewtika tkun saret fiz-zmien wara d-dhul fis-sehh
ta’ dawn |-emendi biss meta s-sidien ma kienux hielsa jaghzlu mod iehor
allavolja kienu konsapevoli bl-effetti tal-emendi imsemmija (ara per
ezempju Victor u Carmen Portanier vs. Avukat Generali et, Qorti

Kostituzzjonali, 29 ta’ April 2016) .

16. 1I-Qorti Ewropea izda sabet li I-artikolu 12 jivvjola I-ewwel artikolu tal-

ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni minghajr kwalifika anke meta koncessjoni
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emfitewtika tkun saret fi zmien wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIII ta’ I-1979.
Dan fifisser li l-artikolu 12 tal-Kap. 158 jivvjola |-ewwel artikolu tal-ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni anke fejn il-koncessjoni emfitewtika tkun saret
wara |-emendi tal-1979, irrispettivament jekk is-sid kienx jew le hieles li
jaghzel mod iehor (Buttigieg and Others v. Malta, applikazzjoni numru
22456/15, 11 ta’ Dicembru 2018). II-Qrati taghna diga bdew isegwu din il-
pozizzjoni (ara J&C Properties Limited vs Avukat Generali, Qorti Civili

(Sede Kostituzzjonali, 9 ta’ Lulju 2019).

17. Ghal dak li jirrigwarda I-interpretazzjoni tal-artikolu 37(1) tal-
Kostituzzjoni, il-Qrati taghna gibdu zewq linji gurisprudenzjali: dik li tezenta
I-ligijiet ghall-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta mill-applikazzjoni tal-
Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni (ara Benjamin Testa et vs [|-Avukat
Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Mejju 2019 u I-
kazistika hemm kwotata) u dik iktar prevalenti u ricenti li “Meta I-“kontroll ta’
uzu ta’ proprjeta” jolqot, bhal fil-kaz tallum, interess — li mhux bilfors ikun in
re — fil-proprjeta dak il-kontroll ta’ uzu jista’ wkoll, jekk ma jkunx b’kumpens,
ghal skop xieraq, u proporzjonat ghal dak I-iskop, ikun bi ksur tal-art. 37 tal-
Kostituzzjoni” (Rose Borg vs. Avukat Generali et, Qorti
Kostituzzjonali,11 ta’ Lulju 2016; ara Joseph Darmanin vs. Avukat
Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’Ottubru 2018 kif

konfermata fis-sostanza taghha mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju

2019 u I-kazistika hemm kwotata).
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Konsiderazzjonijiet

18. Permezz tal-ewwel e¢cezzjoni preliminari, I-intimat Avukat tal-Istat
jissolleva I-ntiega li r-rikorrenti §gib prova tat-titolu u prova Ii I-kirja in

kwistjoni hija verament regolata mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

19. F’para 10 tan-nota tieghu, I-Intimat Avukat tal-Istat iddikjara li mhux
se jibqga’ jinsisti fuq din I-e¢cezzjoni limitatament safejn tolqot il-prova tat-

titolu.

20. F’para 11 izda I-Intimat Avukat tal-Istat ged jibga jinsisti fuq it-tieni
parti ta’ din l-e¢cezzjoni, jigifieri I-prova li I-kirja hija regolata bil-Kap. 158,
fuq ir-raguni li “r-rikorrenti fl-affidavit taghha tghiilna li If-ond in kwistjoni kie
gie rekwizizzjoni sal-2003, u li I-inkwilin precedenti kien baqa’ jirrisjedi fil-
fond sa’ Ottubru 1978, sakemm is-Segretarju tad-Djar ta’ I-post lill-inkwilin
prezenti — Vincent Zammit” u “Dwar dan, in kontro-ezami l-inkwilin Vincent
Zammit meta mistoqsi jekk “fuq dan il-fond kienx hemm xi ¢ens”, huwa
wiegeb li ma jidhirlux, u li s-sidien kienu ghamlulu ktieb tal-kera. Dan kollu
Jjimmilita lejn xenarju fejn Vincent Zammit kien gieghed jokkupa I-fond in
kwisjtoni bis-sahha tar-rekwizizzjoni, u mhux bil-protezzjoni moghtija ai

termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.” (ara nota para 12 u 13).

21. 1l-Qorti tqis li, fin-nuqgas ta’ I-icken prova ta’ dan ix-xenarju reklamat
minnu, s-sottomissjoni tal-Intimat Avukat tal-Istat tissarraf biss

f'suppozizzjoni/kongettura u ghaldagstant ma tistax tregi. Dan specjalment

20



Rik. Nru. 777/21TA

fid-dawl tal-kuntratt tal-koncessjoni nnifsu li gie prezentat mill-istess
Rikorrenti (a’ fol 35), fejn hemm kjarament dikjarat li s-sub-titolu ta’ dan il-
fond gie koncess lill-Intimat Vincent Zammit bil-mod hemm preskritt. Huwa
veru li fix-xhieda tieghu I|-Intimat wiegeb b’dak il-mod. Pero fl-affidavit
tieghu (a’ fol 91) jiddikjara ¢ar u tond li “il-fond kont akkwistajtu bis-sahha
tal-kuntratt quddiem in-Nutar George bonello DuPuis fit-tmienja ta’

Settembru tas-sena elf disa ija u sebgha u disghin (08/09/1979) b'titolu ta’

subutili dominju temporanju ghal sbatax -il sena.”

22. 1I-Qorti ghalhekk sejra tiddikjara Ii t-titolu u I-kirja in kwistjoni gew
debitament pruvati u konsegwentement tichad I-ewwel eccezzjoni tal-

Intimat Avukat tal-Istat.

23. Permezz tat-tielet e¢cezzjoni preliminari, |-Intimat Avukat tal-Istat
jissolleva wkoll li “ir-Rikorrenti ma tistghax tilmenta dwar perjodu qabel ma
hija searet sid tal-proprjeta u lanqas m’ghandu jinstab ksur wara d-dhul fis-

sehh tal-Att XXVII tal-2018”.

24.  Fir-rigward tal-ewwel parti ta’ din I-e¢¢ezzjoni, jigifieri |-fattur taz-
zmien minn meta ghandu jitgies id-dekorrenza taz-zmien tal-lezjonijiet tad-
drittijiet, din il-Qorti hija konsapevoli tas-Sentenza lan Peter Ellis pro et
noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud datata 27 ta’ Jannar 2017
inkwantu jirrigwarda fejn intgal hekk: “Fir-rigward tal-fattur taz-zmien minn
mindu kellha tibda titgies il-lezjoni li sabet I-ewwel Qorti, din il-Qorti

tosserva li |-punt tal-partenza mhuwiex iz-zmien meta r-rikorrenti wirtu,
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inizjalment b’mod parzjali u eventwalment flintier tieghu, il-fond de quo,
imma s-sena 1990 meta skadiet il-koncessjoni subenfitewtika ghax dan
huwa z-zmien meta |-awturi fid-dritt tar-rikorrenti kellhom jiehdu lura I-fond
izda ma setghux minhabba I-intervent legislattiv fuq indikat. F’dak iz-zmien
gie impost fuq is-sidien rapport ta’ lokazzjoni bejnhom u bejn I-intimati
konjugi Cassar Reynaud u I-fatt li kien sussegwentement li I-fond intiret mir-
rikorrenti huwa irrelevanti ghall-finijiet ta’ dan [-ezami, stante li, kif
korrettement sottomess mir-rikorrenti, ladarba I-patrimonju tal-awturi tar-
rikorrenti wirtuh ir-rikorrenti t-telf ta’ gligh soffert mill-awturi fid-dritt taghhom
effettivament sofrewh ukoll |-istess rikorrenti meta wirtu patrimonju angas
minn dak li kienu jirtu kieku mhux ghal-lokazzjoni imposta fuq l-awturi

taghhom.”

25. Pero’ din il-Qorti ma taqbilx ghal kollox ma’ dan ir-ragunament,
ghaliex kull kaz irid jittiehed ghalih. Biex I-eredi fkawzi bhal dan in ezami
ikunu fposizzjoni li jinsistu fuq it-telf monitarju tal-awturi taghhom, ai fini
biss ta’ kumpens, ikun utili li jigi ezaminat il-komportament tal-istess awturi.
Altru li l-awtur ta’ dak li jkun sa mill-bidu tal-iskadenza ta¢-éens jew Kkirja,
ikun ghamel dak kollu possibbli biex skont il-ligi jirrevendika d-drittijiet
proprjetarji tieghu pero dejjem sab I-ostaklu fil-ligi, u altru awturi, li minkejja
dak li tghid il-ligi, bagghu gatt ma ghamlu xejn. Jista’ jkun minhabba
letargija jew ghax addirittura kienu kuntenti bil-presenza tal-okkupant fil-
proprjeta taghhom. Ai fini ta’ kumpens biss, is-suc¢essuri tal-awturi fkawzi

ta’ din ix-xorta, ma jistghux jikkapitalizzaw mill-passivita tal-awturi taghhom.
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26. Fil-kaz in mertu r-rikorrenti saret sid tal-fond mal-mewt ta’ zewgha fit-
2 ta’ Lulju 2019 (ara dikjarazzjoni causa mortis a’ fl 24). Minkejja dak i
tghid il-ligi, febda hin ma ngiebet xi prova ta’ opposizzjoni minn naha ta’
zewgha jew il-genituri tieghu, qua l-awturi taghha, bhal ma per ezempju ma
accettawx il-kera jew ghamlu xi intimazzjonijiet legali jew kawzi li, minhabba
r-regim legali, gatt ma setghet issir qustizzja maghhom. Jirrizulta anzi li |-

kirja dejjem giet accettata minghajr rizervi.

27. 1I-Qorti sejra ghaldagstant u limitatamnt ai fini ta’ kumpens biss, tqis
li l-istess ghandu jigi kkalkulat mid-data tal-mewt ta’ zewg ir-rikorrenti,

jigifieri mis-sena 2019.

28. Permezz tat-tieni parti ta’ din I-e¢¢ezzjoni, I-Avukat tal-Istat jissolleva
wkoll li I-azzjoni ghandha tigi limitata ghall-effetti taghha sa d-dhul fis-sehh
tal-Att XXVII tal-2018. II-Qorti tagbel li I-Kumpens ghandu jkopri |-perjodu
sal-10 ta’ April 2018. Dan peress li, wara dik id-data, r-rimedju fir-rigward
ta’ dik il-kera stabbilita abbazi ta’ titolu pre¢edenti ta’ emfitewsi li bdiet gabel
I-1 ta’ Gunju, 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 158, kien dak disponibbli fl-
artikolu 12B tal-istess Kap. 158, liema rimedju gia gie uzufruwit mir-
Rikorrenti (ara fatti suesposti). Dan |-artikolu gie introdott bl-Att XXVII tas-
sena 2018. Bis-sostituzzjoni ta’ dan I-Att bl-Att XXIV tas-sena 2021, dan I-
artikolu 12B sar applikabbli fir-rigward ta’ dawn il-kirjiet mill-1 ta’ Gunju

2021.
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29. Kif gie ritenut mill-Qorti Civili Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali)
fil-kaz Victoria Amato Gauci et vs Avukat Generali et tas-17 ta’ Ottubru
2018, “Minhabba Ii d-dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa sostitwit bl-Att
XXIV tal-2021] ta’ dawk il-bidliet dahlu fis-sehh u fid-dawl ta’ dak li sejra
tiddeciedi [-Qorti dwar il-qaghda tal-intimati.... johrog Ii r-rikorrenti
ghandhom disponibbli rimedju pro¢edurali ta’ access lil qorti jew tribunal li
jJista’ jaghtihom, jekk hekk jirrizulta misthoqq, rimedju “in integrum” li
jindirizza I-ksur tal-jedd fundamentali taghhom. Din i¢-Cirkostanza, fil-fehma
tal-Qorti, titfa’ element rilevanti li jolqot I-ikkalibrar tal-ammont tal-kumpens

minnhom pretiz;”.

30. II-Qorti sejra ghaldagstant tilga’ limitatament it-tieni ec¢ezzjoni tal-

intimat Avukat tal-Istat bil-mod appena kkunsidrat.

31. Permezz tat-tielet eccezzjoni, I-Intimat Avukat tal-Istat issolleva I-
intempestivita ta’ I-ilment tar-rikorrenti ghax nagset milli tezercita r-rimed;i
ordinarji moghtija mil-ligi kif introdotta bl-ement tal-Att XXVII tal-2018.
Johrog mill-fatti suesposti li dan ir-rimedju gie fil-fatt uzufruwit. Permezz
tieghu ir-Rikorrenti issa gieghda tippercepixxi kera fllammont ta’ 2% tal-

valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 (ara fatti suesposti).

32. 1I-Qorti tara ghalhekk li din I-e¢cezzjoni, safejn tirrigwarda r-rimedju
disponibbli bis-sahha tal-Artikolu 12 B kif introdott fil-Kap. 158 bl-Att XXVII
tal-2018 u sostitwit bl-Att XXIV tal-2021, issib fondament izda biss mid-data

tal-applikabbilita ta’ dan I-Artikolu. Dan jigifieri mill-10 ta’ April 2018 u bis-
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sostizzujoni tal-Att XXVII tas-sena 2018 bl-Att XXIV tas-sena 2021, mill-1
ta’ Gunju 2021. Dan ghaliex I-artikolu 12B ma jindirizzax vjolazzjonijiet tad-
dritt kostituzzjonali u protokollari li sehhew bl-operat tal-artikolu 12 tal-Kap.
158, kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, mid-dati tat-terminazzjoni tal-
koncessjonijiet emfitewti¢i sad-data t'applikazzjoni tal-artikolu 12B, ossia I-

10 ta’ April 2018.

33. Kif anke osservat drabi ohra min dawn il-Qrati, “I-Artikolu 12B tal-
Kap.158 ma jistax isewwi I|-ksur tad-drittijiet fundamentali tal-rikorrenti li
diga’ sehh. Huwa relevanti ghall-finijiet tar-rimedju Ii jista’ jinghata ghall-
futur. Ghalhekk ghal dak li jirrigwarda t-talba tar-rikorrenti ghal rimedju ghal
ksur tad-drittijiet fundamentali gabel id-dhul tal-ligi imsemmija, dina |-Qorti
tista’ takkorda kumpens mahsub biex jindirizza |-hsara gja mgarrba
minnhom.” (Matthew Said et vs Alfreda sive Frida Cishahayo et, Qorti
Civili Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Ottubru 2019). Bl-istess
mod gie osservat li “L-introduzzjoni tal-Art 12B tal-Kap 158 hija ntiza
unikament sabiex taghmel tajjeb ghall-futur mhux ghal vjolazzjonijiet
imgarrba fil-passat. Ghalhekk, fir-relazzjonijiet futuri ta’ bejniethom, il-
partijiet ghandhom ikunu gwidati mill-emendi |-aktar recenti.” (Giovanna
Bartoli vs Carmelo Calleja et, Qorti Civili Prim’ Awla (Sede

Kostituzzjonali), 28 ta’ Novembru 2019).

34. Fid-dawl ta’ dawn ir-ragunijiet, il-Qorti sejra tilga’ din |-ec¢¢ezzjoni u

tirrifjuta li tezercita s-setghat taghha skont il-proviso tal-artikolu 4(2) tal-
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Kap. 319 u/jew tal-artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni, safejn dawn jolgtu t-
talbiet ghal dikjarazzjoni ta’ vjolazzjonijiet li setghu sehhew bl-operat tal-
artikolu 12 tal-Kap. 158 mid-data tal-applikazzjoni tal-artikolu 12B, jigifieri

[-10 ta’ April 2018, il-quddiem.

35. Konsegwentement, din il-Qorti se tiddeklina milli tgis it-talba ghal
dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni tal-artikolu 12B kif ukoll it-talbiet rimedjali ghal

vjolazzjonijiet li setghu sehhew wara din id-data tal-10 ta’ April 2018.

36. [I-Qorti sejra issa tghaddi biex tikkunsidra |I-mertu u tqis li, safejn I-
azzjoni hija mibnija fuqg I-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni,
il-fatti tal-kaz in dizamina huma identi¢i ghal dawk ravvizati fid-diverzi
sentenzi tal-Qorti Ewropea u tal-Qrati taghna gia citati. Ghaldaqgstant
japplikaw I-istess konsiderazzjonijiet legali fuq esposti. Isegwi li fil-kaz tal-
lum din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni li waslu ghaliha Qrati ohra
ripetutament fkawzi ta’ din ix-xorta u f'¢irkostanzi simili, u cioe li I-artikolu
12 tal-Kap. 158 kif introdott bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u I-Att X tas-sena 2009
kif emendat bl-Att V tal-2010, huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-

sidien kif garantiti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

37. Safejn l-azzjoni hija mibnija fuq l-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, din
iI-Qorti tagbel ma’ dak ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ta’
Rose Borg vs Avukat Generali et gia ¢itata supra. Din il-Qorti ghalhekk
tikkonkludi li I-artikolu 12 tal-Kap 158 kif emendat bl-Att XXIlI tal-1979 huwa

wkoll leziv tal-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni. Dan peress li, ghal ragunijiet

26



Rik. Nru. 777/21TA

kostantament esposti mill-Qrati taghna, tali artikolu jikkontrolla |-uzu tal-
proprjeta minghajr kumpens xieraq u b’'mod ghal kollox sproporzjonat ghall-
iskop li ghalih gie promulgat tant li kwazi ¢¢ahhad ghal kollox lis-sid mid-

dritt li jirriprendi I-pussess tal-proprjeta fi zmien prevedibbli u definittiv.

38. Din il-Qorti ghalhekk tilga’ l-ewwel Zzewg talbiet tar-rikorrenti
limitatament sa fejn dawn jaffettwaw il-perjodu qabel id-data t'applikazzjoni

tal-artikolu 12B tal-Kap. 12, ossia I-10 ta’ April 2018.

39. II-Qorti sejra ghalhekk tghaddi biex tikkonsidra I-bgija tat-talbiet

rimedjali.

40. Permezz tat-tielet, raba’ u hames talba, r-Rikorrenti ged titlob lil Qorti
tillikwida kumpens ghal hsara pekunjarja kif ukoll ghal hsara non-
pekunjarja mgarrba minnha u tikkundanna lill-intimati ihallsu dak il-

kumpens likwidat.

41. Kif gia inghad, dawn it-talbiet huma issa cirkoskritti ghal perjodu ta’
gabel I-10 ta’ April 2018. Dan ghal ragunijiet gia espressi aktar il-fuq f'din
is-Sentenza u cioe’ li wara dik id-data, r-rimedju fir-rigward ta’ dik il-kera
stabbilita abbazi ta’ titolu pre¢edenti ta’ emfitewsi li bdiet gabel I-1 ta’ Gunju,
1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 158, kien dak disponibbli fl-artikolu 12B tal-

istess Kap. 158.

42. Isegwi ghalhekk, fl-isfond ta’ dak kollu appena kkunsidrat, li I-ebda

kumpens ma hu dovut lir-Rikorrenti. Dan peress li hija wirtet il-fond in
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kwistjoni fis-sena 2019, jigifieri wara d-data tal-applikabbilita ta’ I-Artikolu
12 B kif introdott fil-Kap. 158 bl-Att XXVII tal-2018 u sostitwit bl-Att XXIV

tal-2021, jigifieri 1-10 ta’ April 2018.

Decide

Ghaldagstant u ghar-ragunijiet fug imsemmija, il-Qorti gieghda taqgta’ u

tiddeciedi din il-kawza billi;

Tichad l-ewwel ec¢ezzjoni preliminari tal-Intimat Avukat tal-Istat.

Tilga’ limitatament u ai fini ta’ kumpens biss, it-tieni eccezzjoni tal-

Intimat Avukat tal-Istat.

Tilga’ t-tielet eccezzjoni tal-Intimat Avukat tal-Istat u tiddeklina milli tqis
it-talba ghal dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni tal-artikolu 12B kif ukoll it-talbiet

rimedjali ghal vjolazzjonijiet li setghu sehhew wara |-10 ta’ April 2018.

Tichad il-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet tal-Intimat Avukat tal-Istat.

Tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-Intimat Vincent Zammit safejn dawn huma

inkompatibbli ma’ din is-sentenza.

Tilga’ limitatament lI-ewwel u t-tieni talba tar-Rikorrenti u tiddikjara u
tiddeciedi illi fil-konfront tar-Rikorrenti I-okkuppazzjoni tal-fond bin-numru
117, appartament numru 3, Trig Manoel De Vilhena, Gzira a tenur tal-

artikolu 12 tal-Kap. 158 kif introdott bl-Att XXIII ta’ I-1979, u |-Att X tas-sena
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2009 kif emendat bl-Att V tal-2010, huma lezivi tad-drittijiet fondamentali
tas-sidien kif garantiti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel
Artikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-

kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tichad it-tielet, ir-raba’ u I-hames talba tar-Rikorrenti.

Bl-ispejjez kollha jithallsu mill-Intimat Avukat tal-Istat.

Tordna lir-Registratur Qrati Civili u Tribunali sabiex jibghat kopja ta’ din is-
sentenza lill-Ispeaker tal-Kamra tad-Deputati skont [-artikolu 242(1) tal-

Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta malli din is-sentenza tghaddi in gudikat.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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