Rikors Nru 227/2021- Mary Doris Gatt vs L-Avukat tal-Istat u Lawrence Ellul

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALLI

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar il-Hamis
Tmienja u ghoxrin (28) ta’ Settembru 2023

Rikors Numru 227/2021 FDP
Fl-ismijiet

Mary Doris sive Doris Gatt [K.I. 99755(M)],
Dr. Alessandra Pollara Bugeja [K.I. 413864(M)],
Maria Ancilleri,

George Bugeja u
Agnes Debono

Vs

L-Avukat tal-Istat u
Lawrence Ellul

I1-Qorti:-
1. Rat ir-rikors datat 14 ta” April 2021, li permezz tieghu ir-rikorrenti talbu s-segwenti:
1. Ml r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 58, Matti Grima Street, gja Good
Day Street, Cospicua /i huma wirtu tramite testment datat tmienja u ghoxrin

(28) ta’ Jannar tas-sena elfejn u erbgha (2004) fI-Atti tan-Nutar Ruben
Casingena, hawn anness u mmarkat bzala “Dokument A”.

2. 1lli b’kuntratt tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’ Lulju tas-sena elf disgha mija
tmienja u sebghin (1978) fl-Atti tan-Nutar Dottor Joseph Sciberras hawn
anness u mmarkat biala “Dokument B” |-mejta Maria Farrugia kienet
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ikkoncediet b ’titolu ta’ emfitewsi temporanja ghal 21 sena mill-21 ta’ Lulju
1978 il-fond imsemmi lill-intimat u cioe Lawrence Ellul.

3. Hlidin il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fit-21 ta’ Lulju 1999.

4. 1 a tenur tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, gialadarba [-intimati Gatt
kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, huma
kellhom dritt a tenur tal-Att XXI11 tal-1979 biex jibqghu jabitaw fil-fond taht
titolu ta’ kera, b Zieda fil-kera skond ir-rata ta’ inflazzjoni, pero’ qatt aktar
mid-doppju, u li kellha tizdied darba kull himistax-il sena.

5. Wi l-intimat Ellul qed ihallas il-kera irrizorja ghall-fond in kwistjoni u dan
b’mod abbuziv u llegali stante illi I-Att XX7II ta’ [-1979 li dahal fis-sehh fil-
21 ta’ Gunju, 1979, tat protezzjoni mhux misthoqqa lill-intimat Ellul li kienu
c¢ittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni minkejja I-
ftehim raggunt bejn d-direttarji u l-enfitewta.

6. Wi r-rikorrenti gew imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom
minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond b’mod
sfurzat u mhux skond il-pattijiet kuntrattwali raggunti. Infatti, I-unika
kumpens li gie offrut kien li jithallas iZ-Zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma
setghet qatt teccedi d-doppju Kif stabbilit fil-kuntratt originali, meta fil-fatt
il-valur lokatizzju ta’ [-istess fond, dak iz-zmien u iktar illum, kien ferm izjed
mill-kera annwali liema kera bl-emendi tal-Att XXVII tal-2018 huma xorta
lezivi tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma jzommux il-
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin billi jircievu kera
gusta fis-suq.

7. Wi 1-Att XXII tal-1979 ipprivaw lir-rikorrenti mill-proprjeta’ taghhom
Minkejja li huma hadu hsieb biex jassiguraw li dan ma jsirx oltre i [-iStess
ligi qed tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta’ kif
protetti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropeja stante li huma
mhux qed jircievu I-kumpens adegwat u dan ged jikkawza sproporzjon bejn
id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin Ellul.

8. [1lli dan kollu huwa leziv tad-drittijiet tar-rikorrenti kif sanciti fl-artikolu 1
ta’ [-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-
Bniedem.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti,
prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet
premessi, jghidu l-intimat ghaliex m’ghandux:

I. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u
l-operazzjonijiet ta’ I-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ [-1979, u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-intimat Lawrence Ellul u jirrenduha impossibli lir-
rikorrenti li jirriprendu I-pussess tal-fond 58, Good Day Street,
Cospicua, proprjeta tal-istess rikorrenti.
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Il. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta 58, Good Day Street,
Cospicua bi vjolazzjoni ta’ I-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u b’hekk taghti lir-rikorrenti ir-rimedji kollha li jidhrulha xierga
fis-sitwazzjoni.

I11.Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrent b’konsegwenza ta’ I-
operazzjonijiet ta’ 1-Att XXIII ta’ [-1979 li ma kreawx bilanc¢ gust bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-suq
u lanqas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini ta’ [-
Konvenzjoni Ewropeja u tal-Ligi.

IV. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-ligi.

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens u
danni hekk likwidati u ai termini tal-Ligi bl-imghax legali sad-data tal-
effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha, u bl-ingunzjoni ta’ l-intimati minn issa ghas-subizzjoni

2. Rat illi fis-6 ta> Mejju 2021 I-Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi gajjem
is-segwenti difizi:

1. Wi I-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens illi bit-thaddim tad-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 partikolarment I-artikolu 12(2) tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u |-
Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet tal-/igijiet vigenti fil-konfront tieghu
qed jigi miksur [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u dan billi ged jigi mcahhad mit-
tgawdija tal-fond 58, Matti Grima Street gia Good Day Street, Cospicua,
minghajr ma qed jinghata kumpens adegwat kif wkoll peress i
allegatament geghdin irenduha impossibbli ghar-rikorrent li jiehu lura [-
pussess tal-proprjeta mertu tal-kawza odjerna;

2. Hliin linea preliminari r-rikorrent ghandu jgib prova tat-titolu tieghu fuq
il-proprjeta’ in kwistjoni;
3. i l-esponent jirrespingi dawn [-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u

fid-dritt stante li, kif ser jigi spjegat aktar ‘l isfel, l-ebda agir ta’ I-
esponenti ma kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrent;

4. M r-rikorrent ma jistax jitlob lil din 1-Onorabbli Qorti tiddeciedi dwar
allegat ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu minghajr ma tiehu in
konsiderazzjoni ir-regim legali kollu fit-totalita tieghu skont il-ligi in
vigore u li ghalhekk dak li minnu ged jilmenta r-rikorrent irid jigi eZzaminat
wkoll fil-kuntest tal-emendi li saru flI-2018;
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5. Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-
esponent jopponi l-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrent
bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li geghdin
Jjigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin,

6. i safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirreleva li skont il-
proviso ta’ dan [-Artikolu tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull jedd li
jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla [-uzu tal-
proprjeta skont l-interess generali. Illi hija gurisprudenza kostanti tal-
Qorti ta’ Strasburgu [i I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesa’ u ghandu
margini ta’ apprezzament wiesa’ sabiex jidentifika x’inhu mehtieg flI-
interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega
ghall-harsien tal-interess generali. Illi tali diskrezzjoni tal-legislatur
m’ghandiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi
ragjonevoli. Maghdud ma dak li gie spjegat aktar ‘il fug 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;

7. Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm ebda ksur tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ukoll peress illi dak li gara fil-
kaz odjern huwa biss li [-Istat irregola sitwazzjoni ta’ natura socjali flI-
ambitu tal-gid komuni b’dana pero’ li baqghu ppregudikati d-drittijiet tar-
rikorrent bzala sid qua proprjetarju tal-fond in kwistjoni;

8. i 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 |l-ebda dubju [li mizuri socjali
implimentati sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bzonn
certament jaqghu fil-kappa tal-interess generali. 1lli [-artikolu 12 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa mahsub biex jipprotegi persuni
milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f’ghelug it-terminu
koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi jew sub-enfitewzi u dan sabiex ma
jispiccawx minghajr saqaf fuq rashom u dan taht kondizzjonijiet riveduti
li jinkludu l-awment tal-ammont imhallas lis-sid li jizdied ukoll kull tliet
snin skont I-gholi tal-fajja. Isegwi li dan [-artikolu ma jistax jigi klassifikat
bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess generali;
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9. [lli stabbilit li I-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu
ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali bil-konsegwenza li ma hemm
xejn li jistona mal-Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi nostrana tiddisponi [i fI-
gheluq tal-enfitewzi jew sub-enfitewzi l-okkupant li jkun ged juza’ [-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 li I-Ligi tikser il-Konvenzjoni Ewropea tali talba
mhijiex misthoqqa;

10. i inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-
kaz tar-rikorrent, l-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢irkostanzi bhal dawn, fejn
jezisti interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur
lokatizzju tal-proprijeta fis-sug hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisq
inqgas meta wiehed jipparaguna kera jew cens pagabbli fil-passat ma
valuri kurrenti;

11. i 1-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 ”; 1lli ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-argument fil-kaz
odjern jirrizulta li |-kera dovuta lir-rikorrent hija inferjuri ghall-valur
lokatizzju fis-suq, dan it-tnagqis huwa kontro-bilancjat bil-margini wiesa’
tal-Istat i jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri socjali u mill-htiega socjali ta’
dawk il-mizuri;

12. 1lli fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina [-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 wiesa u cioe’ mill-aspett ta’ proporzjonalita’

13. 1lli jsegwi ghalhekk [i 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;

14. 1lli minkejja 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-artikolu 12 tal-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Qorti Ewropea setghet waslet ghall-
konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita’ u tqassim mhux xieraq tal-
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.”
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15. i aktar minn hekk, wara li nghataw dawk id-decizjonijiet mill-Qorti
Ewropeja, il-Legislatur emenda I-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta billi
introduca I-Artikolu 12B. L-artikolu jistipula li r-rikorrent bhala s-sid tal-
fond in kwistjoni ghandu d-dritt li jipprezenta rikors quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera fejn jitlob li |-kera tigi riveduta ghal ammont li ma
Jjeccedix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftun
tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat
ir-rikors. Is-sid jista’ wkoll jitlob li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera;

16. Din il-ligi tezigi ukoll li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi li
bil-fors irid jitwettaqg mill-Bord tal-Kera, il-bord ghandu, wara li jkun
sema’ kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressqa mill-partijiet,
jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej Zmien ta’ hames snin sabiex
jivwwaka I-fond. Dan jimplika allura li r-rikorrent jista’ jerga jiehu I-fond
lura. Maghdud ma’ dan, jekk l-inkwilin jibga’ fil-fond, il-kera terga’
toghla wara sitt snin, sakemm ma jkunx intlahagq ftehim iehor bejn is-Sid u
I-inkwilin. 1l-ligi tipprevedi li sahansitra jekk ikun hemm bdil fic-
cirkostanzi tal-inkwilin, sid il-kera ghandu dritt jipprezenta rikors
quddiem il-bord fejn jitlob li I-kundizzjonijiet tal-kirja jigu riveduti
minhabba I-piz sproporzjonat li gieghed jikkawzawlu. 1lli sid il-fond jista’
anki jitlob li I-kirja tigi xolta jekk juri li I-kerrej huwa persuna li ma
tehtiegx protezzjoni socjali provduta fl-artikoli 5, 12 jew 124 u f’dan I-
artikolu;

17. 1lli kif inhu maghruf, il-Qorti Kostituzzjonali ma tordnax zgumbrament
izda tiddeciedi li inkwilin ma jistax jistrieh iktar fuq id-disposizzjonijiet ta’
artikolu partikolari minhabba li dak I-artikolu jkun gie ddikjarat bhala li
jmur kontra I-Kostituzzjoni u / jew il-Konvenzjoni. Ghalhekk kif sewwa u
xierag, l-artikolu 12B huwa l-artikolu li ged jgholli I-kera ghal ammont
ragonevoli ghaz-Zminijiet tal-lum u li jaghti fakulta i jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, inkluz dak i jirrigwarda I-
izgumbrament tal-inkwilin. Huwa ghalhekk li I-legizlatur permezz tal-
artikolu 12B(11) ged isemmi li gqabel ma persuna tigi Zgumbrata d-
disposizzjonijiet ta’ dan [-artikolu jridu l-ewwel jigu sodisfatti. Ifisser
b’hekk li safejn ir-rikorrent gieghed jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja li I-
Ligi tikser I-Konvenzjoni Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa;

18. i fir-rigward tal-allegat nugqas ta’ rimedju effettiv, I-esponent isostni
illi bl-intavolar ta’ dawn il-proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali ir-
rikorrent stess qieghed jirrikonixxi li S-sistema Maltija tipprovdi ghal
rimedju domestiku li huwa effettiv. Li kieku ma kienx hekk ir-rikorrenti ma
kienx ser jogghodu jifthu dawn il-proceduri;

19. [lli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li
din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent, fatt li qed jigi kontestat, [-esponent jirrileva li
fic-cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija sufficjenti u ma hemmx
lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent;

20. Salv eccezzjonijiet ulterjuri;
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3. Rat illi fl-14 ta Mejju 2021, I-intimat Lawrence Ellul irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

1. Wi preliminarjament l-esponenti m’ huwiex il-legittimu kuntradittur
ghat-talbiet tar-rikorrenti stante li huwa dejjem ottempera rubiu mal-ligi
mghoddija fl-interess pubbliku, liema ligi ghadha in vigore sal-gurnata
tal-lum u barra minn hekk hu ma jista’ jaghti l-ebda’ rimedju ghall-
allegata lezjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem, li del resto ma
kkommettiex u wisq angas m’ghandu l-ebda setgha jew kontroll dwar il-
Ligijiet li jigu promulgati fil-pajjiz;

2. Illi wkoll preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-ewwel
eccezzjoni u ghall-eccezzjonijiet illi jsegwu, din [-Onorabbli Qorti
ghandha tirrifjuta li tezercita s-setgha kostituzzjonali taghha ai termini
tal-Artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Artikolu 4(2) Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta u dan peress illi r-rikorrenti geghdin ifittxu rimedju
straordinarju minghajr ma qabel hadu passi legali quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera;

3. lli in linea preliminari wkoll, u minghajr pregudizzju ghall-ewwel zewg
eccezzjonijiet u ghall-eccezzjonijiet kollha i jsegwu, ir-rikorrenti
certament illi ma jistghux jilmentaw minn xi lezjoni tad-drittijiet
fundamentali taghhom stante li huma baqghu regolarment jaccettaw il-
kera illi I-esponenti baga’ jhallas, dan kif sejjer jigi ppruvat fil-kors ta’
din il-kawza. Oltre dan, I-esponenti dejjem hallas puntwalment dak illi
kien dovut minnu legalment;

4. i fil-mertu u minghajr pregudizzju ghall-ec¢cezzjonijiet I-ohira, I-ewwel
talba tar-rikorrenti ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra taghhom
stante illi ma huwiex minnu illi |-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
jirrenduhom impossibli jirriprendu I-pussess tal-proprjeta’ taghhom,

5. Ul l-intimat Lawrence Ellul gieghed jokkupa I-fond de quo b’titolu
validu u rikonoxxut kemm mil-Ligi kif ukoll mill-istess rikorrenti illi
rrikonoxxew l-istess titolu tal-intimat (kif kienu ilhom jaghmlu ghal dawn
|-ahhar sbatax-il sena) ghal Zmien li jmur oltre d-data li istitwiet dawn
il-proceduri, kif ser jirrizulta wagqt it-trattazzjoni tal-kaz, u kwindi ma
Jistghux jargumentaw illi setghu sofrew xi ksur ta’ drittijiet li jista’ jkun
imputabbli lill-esponent;

6. i l-introduzzjoni tal-Att XXII1 tal-1979 kien biss immirat ghall-interess
pubbliku,  senjatament  ghal skopijiet socjali  fil-qasam tal-
akkomodazzjoni, u kwindi mhuwiex pacifiku li wiehed jargumenta u
jallega illi r-rikorrenti sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom,
anke tenut kont illi kienu huma stess li volontarjament dahlu
[f’koncessjoni enfitewtika mal-intimat Lawrence Ellul;

7. 1lli minghajr pregudizzju ghall-premess, fir-rigward tal-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, l-esponenti jaghmel
referenza ghall-istess Artikolu illi jistipula b’mod esplic¢itu illi persuna
tista’ tigi pprivata mill-possedimenti taghha meta dan ikun fl-interess
pubbliku u I-proviso tal-istess Artikolu jkompli jzid illi d-dispozizzjonijiet
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Provi:

10.

11.

12.

13.

14.

15.

ta’ qabel m’ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta’
skont l-interess generali, u ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti jmorru
kontra I-istess Artikolu illi fuqu huma geghdin jibbazaw il-kawza odjerna
stante |-fatt illi 1-Artikolu 12 tal-Kap 158 jaga’ proprju fl-ambitu tad-
diskrezzjoni wiesa illi I-Istat igawdi fir-rigward ta’ x’ghandu jkun
ikkunsidrat fl-interess generali o meno u fir-rigward tal-mizuri illi
ghandhom jittiehdu sabiex jigi protett l-interess generali;

8. 1lli ghalhekk it-talbiet kollha rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt
u ghandhom jigu michuda fl-intier taghhom, bl-ispejjez.

Salv ec¢cezzjonijiet ohra.

Rat id-dokumentazzjoni ezebita mir-rikorrenti mar-rikors promotur, ossija Testment ta’
Maria Farrugia datat 28 ta’ Jannar 2004 (fol 4) u kuntratt a enfitewsi temporanja datat
21 ta’ Lulju 1978 bejn Maria Farrugia u l-intimat Lawrence Ellul ghall-fond meritu tal-
kawza odjerna (fol 6).

Rat illi fI-24 ta’ Mejju 2021, il-Qorti appuntat lill-Perit Marie Louise Caruana Galea
sabiex taccedi fuq il-fond meritu tal-kawza odjerna, u, fuq talba tar-rikorrenti, tqis il-
valur lokatizzju ta’ 1-istess fond mis-sena 1999 ‘il quddiem, kif mitlub mir-rikorrenti
(fol 24).

Rat l-affidavit ta> Maria Dolores sive Doris Gatt ipprezentat fid-29 ta’ Settembru
2021(fol 29).

Rat l-affidavit ta’ Maria Ancilleri ipprezentat fid-29 ta’ Settembru 2021(fol 33).

Rat illi flI-10 ta’ Jannar 2022 gie ipprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, li gie mhallas
u sussegwentement mahluf fis-26 ta’ Jannar 2022 (fol 45).

Rat illi domandi in eskussjoni ma sarux.

Rat id-dokumentazzjoni ipprezentata mir-rikorrenti, ossija kopja ta’ xi ricevuti ta’ hlas
tal-kera (fol 66)

Rat illi fit-13 ta> Gunju 2022, wara illi I-Avukat tal-Istat iddikjara illi ma kellux provi
x'jaghmel filwaqt illi I-intimat Ellul ma deherx, il-provi kollha gew dikjarati maghluga.

Rat is-sottomissjonijet rikorrenti bil-miktub ippresentati fit 18 ta’ Ottubru 2022. (fol
77)

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet bil-miktub tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-16 ta’
Novembru 2022 (fol 100).

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Lawrence Ellul ipprezentata f1-10 ta’ Jannar 2023
(fol 107).

Rat is-sottomissjonijiet rikorrenti ulterjuri bil-miktub ipprezentati fid-19 ta’ Jannar
2023 (fol 118).
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16. Rat illi fit-18 ta’ Jannar 2023 il-kawza giet differita ghas-sentenza.
Fatti tal-kaz
17. Jirrizulta li r-rikorrenti kollha huma Ikoll werrieta ta’ Maria Farrugia, li mietet fil-5 ta’

18.

19.

20.
21.

Provi

22.

Awissu 2011, kif dikjarat minn Maria Ancilleri fl-affidavit taghha (fol 33).

Jirrizulta illi fil-21 ta’ Lulju 1978, Maria Farrugia ikkonc¢ediet, b’titolu ta’ emfitewzi
temporanja ta’ wiehed u ghoxrin (21) sena, lill-intimat Lawrence Ellul, il-fond 58, Triq
Matti Grima (gia Good Day Street), Cospicua, liema koncessjoni kellha tiskadi fil-21
ta’ Lulju 1999 (fol 6).

Jirrizulta illi, bl-applikazzjoni tal-ligijiet vigenti dawk iz-zminijiet, l-intimat Lawrence
Ellul baqa’ jokkupa 1-fond u ghadu jokkupah sa llum il-gurnata.

Jirrizulta illi fis-sena 1978, il-kirja kienet ta’ Lm120, ossija €279.60, fis-sena.

Jirrizulta minn dokumentazzjoni ezebita mir-rikorrenti, ossija kopji ta’ kotba tal-kera,
illi hekk kif skadiet il-kon¢essjoni originali, il-kera rduppjat u illum il-gurnata ged
jippercepixxu kera ta’ €140 kull tlett xhur, ossija €560 fis-sena.

Jirrizulta ben ippruvat illi r-rikorrenti kollha huma eredi tal-mejta Maria Farrugia u illi
Maria Farrugia kienet sid il-fond meritu tal-kawza odjerna, illi hija kkoncediet lill-
intimat Lawrence Ellul.

Rapport Peritali

23.

Jirrizulta 1i 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea illi
rredigiet ir-rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet: (fol 45 - 63)

L-esponenti tissottometti bir-rispett is-segwenti konkluzjonijiet i jindirizzaw
biss punti teknici li setghet tasal ghalihom minn dak li rat matul I-access, mill-
informazzjoni / dokumentazzjoni tal-ispoll® u mill-komputazzjonijiet
maghmula minnha:

a. i l-esponenti tistma I-valur fis-sug miftuh fid-data tal-14 ta’ April
20212 tal-fond ‘58, Trig Matty Grima, Cospicua’ bil-pussess battal, u li
ghandu kejl kumulattiv internament ta’ ¢irka 144 metru kwadru, ghall-
valur ta’ €240,000 (Mitejn u erbghin elf ewro) u l-valur lokatizzju
(eskluz il-mobbli) ghall-valur ta’ €7,800 fis-sena (Sebat elef u tmien
mitt ewro)3.

b. Wi l-valuri taz-zewg Mudelli huma ferm differenti u fil-fehma tal-
esponenti r-rati tal-kera li rrizultaw mill-Mudell Numru 1, fejn intuzaw

1 https://ecourts.gov.mt/onlineservices/

2 Sal-prezentata tar-Rikors Guramentat tal-14 ta> April 2021.
3 €650 fix-xahar. Il-valur fis-suq miftuh ta’ €240,000 gie kapitalizzat bit-3.25%.
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I-indici, huma wisq gholjin u ghalhekk il-Mudell Numru 1 ma ntuzax biex
I-esponenti waslet ghas-segwenti konkluzjonijiet.

c. Wi l-esponenti ged tibbaza r-rizultati taghha fug Mudell Numru 2 (Dok.
P3 anness) peress li r-ricerka li saret fil-gazzetti lokali hija wahda
ddettaljata.

d. Hli l-valur lokatizzju fis-sena 2019 huwa ta’ €7,638 fis-sena (Sebat elef,
sitt mija u tmienja u tletin ewro).

e. Il I-valur lokatizzju fis-sena 2014 huwa ta’ €5,510 fis-sena (Hamest
elef hames mija u ghaxar ewro).

f. i I-valur lokatizzju fis-sena 2009 huwa ta’ €3,570 fis-sena (Tlett elef,
hames mija u sebghin ewro).

g. Ui l-valur lokatizzju fis-sena 2004 huwa ta’ €2,940 fis-sena (Elfejn,
disa’ mija u erbghin ewro).

h. i I-valur lokatizzju fis-sena 1999 huwa ta’ €2,100 fis-sena (Elfejn u
mitt ewro).

i.  Hlil-uzu tal-fond huwa wiefed residenzjali.

j- i I-fond gAandu bzonn manutenzjoni generali.

Dagstant ghandha x ’tirrelata l-esponenti ghas-savju konsiderazzjoni ta’ din

il-Qorti.

24 Jirrizulta illi, fil-kaz odjern, filwaqgt li lill-Perit Tekniku ma sarulhiex domandi in

eskussjoni, u ghalhekk il-Qorti tifhem illi ma hemm ebda kontestazzjonijiet dwar il-

valutazzjonijiet minnha maghmula.

Ikkunsidrat

25. Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti geghdin, permezz tal-azzjoni prezenti,
tilmenta li l-operazzjoni tal-Artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat
bl-Att XX111 tal-1997, u bl-Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, qed
jaghtu d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat Lawrence Ellul u jirrenduha kwazi impossibbli
ghar-rikorrenti li tirriprendi I-pussess tal-proprjeta’ taghha, u dan bi ksur tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet

ta’ Malta).

Difizi mgajjma

26. Jirrizulta illi I-intimat Lawrence Ellul, fid-difiza tieghu, fost il-varji difizi minnu
mqgajjma, filwaqt li nsista illi huwa ma kienx il-legittimu kontradittur sahaq illi huwa

dejjem hallas skond il-Ligi u li ma jezistux I-estremi sabiex t-talbiet jigu milqugha.
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27. Jirrizulta wkoll illi I-Avukat tal-Istat, fost id-difizi tieghu, prin¢ipalment ged jeccepixxi
li I-Artikolu 5 tal-Kapitolu 158 ma jaghmilhiex impossibbli li tiehu lura 1-proprjeta,
peress li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija mizura temporanja u mhux perpetwa u I-
artikolu 12B introdott tal-Att XXV tal-2018 zdiedet ¢irkostanzi meta s-sid jista’ jitlob
li jiehu lura I-fond u ma jgeddidx il-kirja. Ghalhekk, gie eccepit li r-rikorrenti ma
jistghux jitolbu li sofrew ksur tal-jeddijiet fundamentali taghha minghajr ma tiehu in
konsiderazzjoni r-regim legali kollu fit-totalita’ tieghu skont il-ligi, kwindi dak li qed
tilmenta minnu r-rikorrenti jrid jigi ezaminat fil-kuntest tal-emendi li saru fl-2018

Kaz kontra I-intimat Lawrence Ellul
28. L-intimat Lawrence Ellul gajjem I-e¢¢ezzjoni illi ma huwiex il-legittimu kontradittur.

29. Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
I-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni tas-6 ta’ Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Sam
Bradshaw et -vs- |-Avukat Generali et, fejn dwar il-kwistjoni tal-legittimu
kontradittur gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’ kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili
u sostniet is-segwenti:

20. Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm taqbel mat-tezi li, ladarba I-kazZin
agixxa skont il-ligi, allura m’ghandux legalment jirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita’ tal-ligi applikata minnu jew jehel spejjez tal-kawza, izda
mill-banda l-ofira, il-proceduri odjerni necessarjament jaffettwaw lill-kazin
stante li dan hu parti fir-rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li I-
kostituzzjonalita’ taghha qed tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza tieghu
f'dawn il-proceduri hija necessarja ghall-finijiet tal-integreta’ tal-gudizzju.
ll-kazin bhala inkwilin tal-fond ghandu interess guridiku f'din il-kawza
peress li l-meritu jikkoncerna lilu direttament. Ghal din ir-raguni huwa
ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi.
Ghaldagstant I-ewwel Qorti kienet korretta meta laqghet it-talba ghas-sejha
fil-kawza tal-kazin intimat.

30. Ghalhekk, ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tilga’ tali linja
difensjonali.

31. Jirrizulta wkoll illi I-intimat Lawrence Ellul gajjem ukoll id-difiza illi r-rikorrenti kienu
ged jaccettaw il-kera u ghalhekk accettaw is-sitwazzjoni vigenti.

32. 11-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghall-kawza ‘Louis Apap Bologna vs Avukat
Generali et deciza fid-29 ta” Marzu 2019 fejn dwar tali difiza, |-Ewwel Qorti,
sussegwentement ratifikata mill-Qorti Kostituzzjonali, kellha dan xi tghid:

Mhijiex sostenibbli d-difiza li tghid li 1-awturi fit-titolu tar-rikorrenti kienu
Jjaccettaw il-kera u b hekk huma rratifikaw kull ma gara, grialiex il-fatt innifsu
li kienet accettata kera ma jammontax ghal rinunzja jew ghal ostakolu biex
Jjittehdu proceduri ta” din ix-xorta. Huwa evidenti li I-awturi tar-rikorrenti
accettaw il-hlas tal-kera fil-kuntest ta™ regim legali partikolari li ma kienx
Jjaghtihom triq ohra ghajr dik. Is-sid ma kellux alternattiva ofira ghajr li
jbaxxi rasu.

33. Ghalhekk, tali difiza ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment minn dina I-Qorti.
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34. L-intimat gajjem ukoll varji difizi ohra, illi anke I-Avukat tal-Istat qajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Kaz kontra I-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

35. ll-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmzx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali, billi qed jigi sostnut li ged jigu vvjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Artikolu 12 u 12(2) tal-Kap 158 kif emendat bl-Att
XX tal-1979 u bil-ligijiet vigenti, meta kien qed jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-inkwilini, u meta, allura, ma gietx ippercepita kera xierqa.

36. 11-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mqajma mill-intimat
L-Avukat tal-Istat.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

37. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment 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.”

38. Fl-e¢cezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u I-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla 1-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u
sabiex ikun hemm tgassim xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk
mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw |-uzu tal-proprjeta ghall-interess generali.
Sahaq ukoll illi bil-ligijiet vigenti nzamm il-bilan¢ u l-proporzjonalita’ mehtiega.

39. 1I-Qorti, f°dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan [I-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. 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. 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
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in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A n0.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, § 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

40. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju
2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ ”(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

41. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“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 accommodation.”

42. Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond gie mikri f"Lulju 1978 u I-Ligi li wasslet sabiex il-
fond ma jigix ritornat lura lis-sid wara I-eghluq tal-kuntratt saret fis-sena 1979, permezz
ta’ Att XXIII tas-sena 1979. Ghalhekk, certament bl-ebda mod ma jista’ jinghad illi s-
sid ta’ dak iz-zmien, ossija Maria Farrugia, kienet taf bil-limitazzjoniijet illi kienu ser
jigu fugha mposti mill-Legislatur.

43. Jidher ¢ar li, fil-kaz odjern, i¢c-¢ens temporanju li kellu jiskadi fil-21 ta’ Lulju 1999 gie
kkonvertit f’kera li baga’ jigi mgedded ‘ex lege’ sa llum il-gurnata, u dana mhux bil-
volonta’ tas-sid, izda esklussivament bil-volonta tal-Legislatur li, fis-sena 1979, ma sab
ebda diffikulta’ illi jimponi kundizzjonijiet oneruzi fuq sidien ta’ propjeta’, fosthom lil
Maria Farrugia.

44. Ir-rikorrenti jikkontendu illi I-kera li kien ged tithallas hija wahda mizera, fejn
jikkontendu illi, sas-sena 1999, Maria Farrugia kienet ged tithallas €279.60 fis-sena,
filwaqgt illi mis-sena 2000 ‘il quddiem, kemm Maria Farrugia Kkif ukoll,

sussegwentement, ir-rikorrenti wara li mietet Maria Farrugia fis-sena 2011, bdew
jithallsu kera ta’ €560 fis-sena.

45. Fil-kaz in ezami, Kif gia osservat, I-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat fuq in-nuqqas ta’
proporzjoni bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u I-kera baxxa u mhux
xierqa percepita matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ 1-interferenza sproporzjonata
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz ec¢¢essiv fuq ir-rikorrent.
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46. Relevanti huwa |-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly guestionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-4.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

47. Rilevanti ukoll huwa dak illi galet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz Apap Bologna vs
Avukat Generali et deciza fid-29 ta’ Marzu 2019, fejn dwar dan, fl-ambitu ta’ kirja
kummer¢jali, kellha dan xi tghid:

27. Huwa pacifiku ormaj fil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, li I-kontroll
fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera jikkostitwixxu
kontroll fuq I-uzu tal-proprjeta” tal-individwu skond I-artikolu konvenzjonali
fuq citat, u ghalhekk il-kaz odjern ghandu jigi kkunsidrat tant it-tieni
paragrafu ta’ dak I-artikolu. 1zda sabiex I-indzil tal-Istat ikun jaga’ tahit dak
I-artikolu, hemm bzonn li I-ind#il ikun legali, magZzmul fl-interess generali u
jilhaq bilan¢ gust bejn I-interess generali tal-komunita™ u I-protezzjoni tad-
drittijiet fondamentali tal-individwu. Is-silta li ssegwi tigbor fiha I-ezercizzju
shifi li ghandha tagZzmel il-Qorti fid-determinazzjoni tagZha dwar il-vertenza
jekk senanitx jew le.

“56. In each case involving na alleged violation of Article 1 of Protocol No.
1, the Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the
person concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (see
Amato Gauci, cited above, 857). In assessing compliance with Article 1 of
Protocol No. 1, the Court must make an overall examination of the various
interests in issue, bearing in mind that the Convention is intended to
safeguard rights that are “practical and effective”. It must look behind
appearances and investigate the realities of the situation complained of. That
assessment may involve not only the conditions of the rent received by
individual landlords and the extent of the State’s interference with freedom
of contract and contractual relations in the lease market, but also the
existence of procedural and other safeguards ensuring that the operation of
the system and its impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary
nor unforeseeable. Uncertainty — be it legislative, administrative or arising
from practices applied by the authorities — is a factor to be taken into account

in assessing the State’s conduct (see immobiliare Saffi v. Italy, [GC], no.
22774/93, 854, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, 8151).

28. Ghalhekk gustament I-ewwel Qorti osservat li fil-kaz

odjern kellha taccerta rufiha jekk inzamm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-
ghan socjali I jhares il-vijabbilita® ekonomika ta’ intraprizi kummercjali
mal-bzonn W jigu mharsa d-drittijiet tas-sidien grar-tgawdija tal-
possedimenti taghhom. L-intimat Avukat Generali jghid li I-ewwel Qorti sabet
li I-mizien tal-proporzjonalita’ kien ixagleb b’mod eccessiv U negattiv kontra
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I-interessi tar-rikorrent Apap Bologna minfiabba l-ammont Zghir wisq li kien
qged jithallas biala kera meta mgabbel mal-istimi peritali mressqa fl-atti tal-
kawza. Kuntrarjament ghal dan insibu li I-ewwel Qorti ma #aditx biss in
konsiderazzjoni l-kera baxxa #hafna |i jhallsu l-intimati Flores, iZda
kkunsidrat is-segwenti fatturi wkoll, li: a) it-tigdid tal-kirja ope legis; b) il-
bidla ghall-ahjar fil-qaghda ekonomika tal-pajjiz; c) l-accettazzjoni tal-kera
da parti tas-sidien, d) nugqas ta’ talba biex tizdied il-kera; e) zZieda fil-kera
pattwita; f) iz-Zmien meta tintemm kirja kummercjali; Q) il-kera kif stabbilita
mill-awturi tar-rikorrent; u waslet gustament giall-konkluzjoni li I-piz li kellu
Jjgorr is-sid kien wiehied sproporzjonat u eccessiv filwaqt li ma nghata 1-ebda
kumpens xierag. L-ewwel Qorti ma setghetx tasal ghal konkluzjoni mod iefior
tenut kont tal-fatturi kollha negattivi li jxeqilbu I-mizien tal-proporzjonalita’
kontra r-rikorrent Apap Bologna.

48. Fil-kaz odjern, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqgis li t-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Huwa car li, fil-kaz odjern, il-kera percepita llum il-
gurnata hija ferm angas minn dak li wiehed jista’ jippretendi li jippercepixxi, u
ghalhekk I-element ta’ proporzjonalita’ ma giex rifless.

49. Ghalhekk, huwa car li s-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid ghall-ghan socjali
ma tista’ qatt titgies illi twettqet b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-
tgawdija ta’ hwejgu, bir-rizultat illi hemm ksur car tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

50. In vista tas-suespost, din il-Qorti tgis li l-operazzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-ligijiet vigenti, halqu sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess socjali.
Ghalhekk, din il-Qorti ma ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehh vjolazzjoni tad-
drittijiet tar-rikorrent.

51. Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimati f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

52. 1l-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilhom rimedju xierga u
opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierqa u effettivi.

53. Galadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tgis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji,
hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

54. Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

55. Jirrizulta li ir-rikorrent talab ghall-hlas ta’ kumpens, 1i 1-Qorti tifhem i jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal
lezjoni sofferta.
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56.

Jirrizulta wkoll illi r-rikorrenti talbu wkoll ghal rimedji ohra sabiex il-vjolazzjoni li
giehhda ssehh fil-konfront taghhom tigi rimedjata, inkluz li jirriprendu I-pussess tal-
fond, u I-Qorti ser tikkunsidrahom aktar ‘il quddiem wara li jitgies il-kumpens
finanzjarju.

Data ta’ Lezjoni

S7.

58.

59.

60.

61.

[1-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi ikkalkulat
il-kumpens.

Jirrizulta illi I-fond gie imwilli originalment lill-intimat minn Maria Farrugia fil-21 ta’
Lulju 1978 ghal wiched u ghoxrin (21) sena, u ghalhekk kellu jirritorna lura lil Maria
Farrugia, li kienet ghadha hajja, fil-21 ta’ Lulju 1999.

Jirrizulta illi, wara il-21 ta’ Lulju 1999, bl-applikazzjoni tal-Kap 158 u ligijiet ohra
vigenti, I-intimat baga’ jokkupa 1-fond.

L-intimati insistew illi kwalsiasi kumpens ghandu jinghata minn wara d-data tal-mewt
ta’ Maria Farrugia, ossija Awissu 2011.

[I-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghad-dec¢izjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fil-
kawza Rita Falzon vs Dun Saverin Cutajar et deciza recentement ossija fit-30 ta’
Marzu 2022, fejn dwar id-dritt ghat-talba ta” kumpens b’mod retroattiv, il-Qorti kellha
dan xi tghid:

“Jirrizulta li Salvatore Muscat sar proprjetarju tal-fond in kwistjoni " Gunju
2009, wara l-mewt ta’ Teresa Muscat u li [-attrici akkwistat I-istess fond
bhala eredi universali tal-istess Salvatore Muscat. Ghaldagstant, hija dahlet
fiz-zarbun legali tat-testatur, Salvatore Muscat u kompliet il-personalita’
guridika tieghu kemm f°dak li jirrigwarda I-obbligazzjonijiet tieghu u kif ukoll
id-drittijiet tieghu. Huwa minnu li skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea,
lezjonijiet ta’ drittijiet fundamentali li huma ta’ natura intrinsikament
personali ghall-mejjet ma jistghux jifformaw il-bazi ta’ ilment ta’ ksur mill-
eredi tieghu, sakemm I[-allegazzjoni ma tkunx titratta |-Artikolu 2 tal-
Konvenzjoni, jew sakemm ma jkunx jirrizulta [i [-istess persuni huma vittmi
indiretti tal-lezjoni allegata. Pero, kif rikonoxxut fil-gurisprudenza tal-Qorti
Ewropea stess, il-kuncett ta’ vittma fil-gurisprudenza ta’ dik il-Qorti huwa
wiehed awtonomu u indipendenti mill-kuncetti domestici li jirrigwardaw I-
interess guridiku quddiem il-grati domestici. Inoltre’, skont il-gurisprudenza
tal-Qorti Ewropea, il-Qorti tirrikonoxxi lill-eredi bhala vittmi meta jkollhom
interess legittimu li jressqu [-azzjoni a bazi tal-fatt li I-lezjoni allegata jkollha
effett fuq id-drittijiet patrimonjali ta’ dawk [-eredi. 11-Qorti tosserva illi |-
lezjoni konstatata mill-Ewwel Qorti nagset il-patrimonju tat-testatur,
patrimonju li huwa issa proprijeta’ tal-attrici u li huwa angas milli seta’ jkun
b effett dirett tal-lezjoni in kwistjoni. Ghalhekk, il-Qorti hija tal-fehma [i fic-
cirkostanzi ta’ dan il-kaz huwa legalment possibbli ghall-attrici, qua eredi
universali ta’ Salvatore Muscat, illi tressaq ilment ibbazat fug [-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea li jinkludi wkoll dak il-perjodu
ta’ Zmien fejn is-sid tal-proprjeta” kien Salvu Muscat”.
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62. Ghalhekk, ma ghandu jkun hemm ebda dubju illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda
jiddekorri mill-21 ta’ Lulju 1999 ‘il quddiem.

63. Jirrizulta wkoll, kemm fir-rikors promotur, kif ukoll mis-sottomissjonijiet tar-rikorrenti
stess, illi I-ilment jirrigwarda I-Artikolu 12 u 12(2) tal-Kap 158, bir-rizultat illi
kwalsiasi kumpens ghandu jinghata sal-10 ta’ Lulju 2018, ossija data meta ddahhlet in
vigore I-Att XXVII tal-2018 fejn intlahaq bilan¢ bejn is-sid u kerrej rikonoxxut wkoll
mill-Qrati taghna.

64. Ghaldagstant, il-Qorti tqis illi f’dan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi meqjus sal-10 ta’
Lulju 2018.

65. Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Lulju 1999 sa Lulju 2018, ossija
dsatax-il sena.

Kumpens - Danni Pekunariji u Non-Pekunjarji

66. Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea
Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014,
fejn f"materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq ¢itat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju
odjern. 1l-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-zmien li
ilha issehh il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-ful taz-Zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu |-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll |-ispejjez sostanzjali li jaghmlu I-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) l-ordni li se taghti din il-Qorti
dwar l|-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ I-artikolu 5 tal-Kap 158.”

67. Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi I-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Kif qalet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterjii ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea
fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F’din is-sentenza gie
spjegat, in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis
ta’ circa 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attrici fuq is-suq
liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20%
fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehied kont tal-incertezza illi I-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-
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68.

69.

70.

71.

72.

prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li Kkienet
percepibbli skont il-ligi. ”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza i 1-
atturi kien irnexxelhom izommu I-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu mbaghad jitnaqqas il-
kera ippercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

[1-Qorti tosserva wkoll illi r-rikorrenti naggsu milli jaghmlu xi rendikont dwar il-kera
percepita, ghajr illi jiddikjaraw li sas-sena 1999, Maria Farrugia kienet tippercepixxi
279.60 fis-sena, filwaqt illi mis-sena 2000 ‘il quddiem, kemm Maria Farrugia kif ukoll,
sussegwentement, ir-rikorrenti wara li mietet Maria Farrugia fis-sena 2011, bdew
jithallsu kera ta” €560 fis-sena.

Dwar id-danni non-pekunjarji, din il-Qorti taghraf li hemm il-kaz Henry Deguara
Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta'
Novembru 2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni non-pekunarji kien fl-ammont ta' € 500
ghal kull sena li r-rikorrenti sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom.

Apparti minn hekk, fil-kaz odjern, il-Qorti tosserva illi Maria Farrugia mietet f* Awissu
2011 u kien biss fis-sena 2021 illi r-rikorrenti hadu I-proceduri odjerni. Ghaldagstant,
il-Qorti tqis illi jkun gust u ekwu illi I-kumpens jinghata mis-sena 2011 sas-sena 2018,
ossija sebgha snin (7).

Ikkunsidrat il-metodologija fug imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni
non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu
jkun is-segwenti:
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Danni Pekunjarji

Minn Sa Kera Snin Xhur  TOTAL
Percepibbli
®
1999 2004 2100 5 10500
2004 2009 2940 5 14700
2009 2014 3570 5 17850
2014 2018 7638 4 30552
Numru ta' Snin 19
TOTAL 73602
Naggas 30% 22080.6
Bilanc 51521.4
Naqgqgas 20% 10304.3
TOTAL Danni Pekunjarji  41217.1
Kera Mhallsa
Minn Sa Kera Snin TOTAL
1999 2018 560 19 10640
Numru ta' Snin 19
TOTAL 10640
Naggas Kera Mhallsa 10640
BILANC Danni Pekunjariji 30577.1
Danni Non Pekunjarji
Kumpens Snin Total
500 7 3500
ZID Danni Non Pekunjariji 3500

TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekuniarji 34077.1

73. 1l-Qorti tosserva li tali somom ¢ertament jinkorporaw fihom I-element punittiv fug min
jongos mid-drittijiet tieghu, l-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku I-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment 1-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqgq.

74. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal fond 58, Matti
grima Street, Cospicua ghandu jkun ta’ erbgha u tletin elf u sebgha u sebghin Euro

(34,077).

Rimedju Ulterjuri

75. Din il-Qorti ser tipprovdi, li fl-eventwalita™ li I-intimat Lawrence Ellul jmut, sakemm
“wild naturali jew legali” tieghu, kif imsejha fil-Kodi¢i Civili, indikati wkoll bhala
“membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikunu ged jghixu mieghu, tali persuni
m’ghandhomx ikollhom id-dritt li jibqghu jabitaw fil-fond bhala kerrejja kif stipulat fil-
Kodi¢i Civili.
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76. In vista tal-fatt illi dina I-Qorti gieghda tiddikjara li tali protezzjoni ghandha titqies
bhala leziva ghar-rikorrenti, huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid taghti rimedju lir-
rikorrenti sabiex jigi assikurat i tali lezjoni ma tibqax issehh.

77. Ghalhekk, din il-Qorti ged tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-
familja tal-intimat Lawrence Ellul ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom.

Konkluzjoni
I1-Qorti,
Wara illi rat I-atti kollha processwali kollha pprezentati quddiemha,;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti, u tal-Avukat tal-Istat u tal-
intimat;

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:
Ti¢had |-eccezzjonijiet ta’ 1-Avukat tal-Istat u tal-intimat ghall-motivi spjegati.

Tilga’ I-Ewwel u Tieni Talba u Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti, bl-operazzjonijiet
tal-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat
bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, li geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimat Lawrence Ellul, dawn jirrenduha impossibli lir-rikorrenti li
jirriprendu I-pussess tal-fond 58, Matti Grima Street, Cospicua, proprjeta tal-istess rikorrenti u
dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-konvenzjoni Ewropea (L-ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tilga® t-Tielet Talba tar-rikorrenti u Tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti.

Tilga’ r-Raba’ Talba u Tillikwida li-istess kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunarji
sofferti mir-rikorrent fl-ammont ta’ erbgha u tletin elf u sebgha u sebghin Euro (34,077), kif
fuq ahjar deskritt.

Tilga’ |-Hames Talba u Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas I-ammont ta’ erbgha u
tletin elf u sebgha u sebghin Euro (34,077).

L-ispejjez ghall-proceduri odjerni, ghandhom ikunu wkoll a kariku tal-Avukat tal-Istat, ghajr
ghal dawk ta’ Lawrence Ellul illi ghandhom jibgghu a kariku tieghu.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef
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