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FIL-PRIM AWLA TAL-QORTI CIVILI
SEDE KOSTITUZZJONALI

ONOR. IMHALLEF
IAN SPITERI BAILEY LL.M. LL.D.

lllum |-Erbgha, 11 ta’ Ottubru, 2023

Kawza Nru. 2
Rik. Nru. 269/2020 ISB

Joseph u Maria Carmen konjugi
Spiteri

VS

L-Avukat tal-Istat

[I-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Joseph Spiteri u Maria Carmen Spiteri, intavolat fit-13 ta’
Novembru 2020, li permezz tieghu, talbu lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-
operazzjonijiet tal-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2)
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-
1979, u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt
ta’ rilokazzjoni mill-inkwilin Louis Mifsud u jirrenduha impossibli
li r-rikorrenti li jirriprendu |-pussess tal-proprjeta taghhom.
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2. Tiddikjara li qeghdin jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif sanciti mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea,
(L-Ewwel Skeda tal-Kap. 319), u dan, ghar-ragunijiet
suesposti.

3. Tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-/stat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 li ma kreawx bilan¢ gust
bejn id-drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux
is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai
termini ta’ I-Konvenzjoni Ewropea.

4. Taghti dawkm ir-rimedji li jidhrilha huma xierga u opportuni u
kumpens xieraq ghall-okkupazzjoni tal-istess fond bi
vjolazzjoni tad-drittijiet taghhom.

5. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti ali
termimi tal-ligi u tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

6. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess
kumpens u danni likwidati.

U dan wara illi ppremettew:

1. llli I-esponenti Joseph Spiteri flimkien ma ommu u hutu kien
kkonceda I-fond numru 201, Victoria Avenue, illum 4, Triq
Guze Maria Camilleri, il-Hamrun lil Carmelo Persiano b'titolu
ta’ enfitewsi temporanea liema fond gie sussegwentement
mghoddi lil Louis Mifsud, illum inkwilin;

2. lli I-imsemmija koncessjoni enfitewtika saret ghall-perjodu ta’
21 sena li bdew jiddekorru mill-7 ta’ Awwissu 1976, versu s-
subcens ta’ hamsin lira (Lm50) fis-sena pagabbli bil-quddiem
kull sitt xhur bid-dritt illi jekk il-koncessjoni tigi trasferita ic-cens
jigi awment ghal mitt lira (Lm 100);

3. llli I-koncessjoni enfitewtika skadiet fl-1 ta’ Awwissu 1997.
4. llli fgheluq il-koncessjoni subenfitewtika, Louis Mifsud, I-
inkwilin, kompla jokkupa I-fond surriferit b’titolu ta’ kera u dan

a tenur tal-Artikolu 12 tal-Ordinanza Ii Tnehhi I-Kontroll tad-
Djar (Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta).
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5. llli |-kera li prezentement tithallas [ir-rikorrenti minn Louis
Mifsud hija ta’ tlett mija u wiehed sebghin euro u tnejn u hamsin
centezmu (€371.52) pagabbli kull sitt xhur;

6. llli I-kera li r-rikorrenti jir¢ievu hija wahda irrizorja u dan meta
wiehed iqis il-valur u r-redditu li wiehed jista’ jikseb fis-suq
hieles;

7. Wi r-rikorrenti intavolaw kawza quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera ai termini tal-Artikolu 12(B)(2) tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’
Malta fl-ismijiet Joseph Spiteri et vs Louis Mifsud et, Rik Nru
228/2019, sabiex il-kirja tigi awentata skont il-ligi;

8. llli minkejja li gie introdott rimedju permezz tal-Artikolu 12B(2)
tal-Kap. 158 mizjud permezz tal-Att XXVI1.2018.14, xorta
wahda gew lezi d-drittijiet tar-rikorrenti gabel dawn I-emendi fil-
ligi dahlu fis-sehh;

9. llli ghalhekk ir-rikorrenti gew mc¢ahda mit-tgawdija tal-proprjeta
minghajr ma nghataw kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess
tal-istess fond u dan peress li I-kera bl-ebda mod ma hija grib
il-valur lokatizzju reali tal-istess fond,;

10. |lli I-privazzjoni tal-proprjeta tar-rikorrenti hija lezjoni tad-dritt
ta’ proprjeta kif protetta mill-Kostituzzjoni u |-Konvenzjoni
Ewropea;

11. i ghalhell ged jigu lezi d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti
kif sanciti ai termini tal-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-
Ewwel Artikolu ta’ -Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea,
u dan billi gew pprivati mill-proprjeta taghhom minghajr ma
nghataw kumpens gqust ghall-privazzjoni tat-tgawdija tal-
proprjeta surriferita;

Rat id-digriet taghha, kif diversament preseduta, tad-19 ta’ Novembru 2020 li
permezz tieghu I-kawza giet appuntata ghall-4 ta’ Frar 2021 fI-9:45 a.m.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat intavolata fl-1 ta’ Dicembru 2020 (fol 9) li
permezz taghha ecceppixxa:

llli I-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens illi bit-thaddim tad-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 partikolarment l-artikolu 12(2) tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-att XXIlII tal-1979
u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti fil-konfront tieghu qed jigu
miksura l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem u dan billi qed jigi mc¢ahhad mit-tgawdija tal-proprjeta’
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201, Victoria Avenue, illum 4, Trig Guze Maria Camilleri, il-Hamrun
minghajr ma qed jinghata kumpens adegwat kif wkoll peress li
allegatament ged irenduha impossibbli ghar-rikorrent li jiehu lura
I-pussess tal-propjeta’ mertu tal-kawza odjerna;

1. llli in linea preliminari r-rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu
taghhom fuq il-proprjeta’ in kwistjoni. F’dan ir-rigward jinghad
ukoll illi r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perjodi gabel ma
huma kellhom titolu fuq il-proprjeta’ in kwistjoni u dan stante
f'dak I-istadju certament li wiehed ma jistax jitkellem dwar
possediment;

2. llli safejn it-talbiet tar-rikorrenti jinvokaw l-artikolu 41 tal-
Konvenzjoni, dawn ma jiswewx ghaliex dan I-artikolu jghodd
biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u, fkull kaz,
dan l-artikolu li ged jinvoka r-rikorrent ma jaghmilx parti mill-Ligi
Maltija u jista’ jigi nvokat biss qudiem il-Qorti Ewropeja;

3. llli r-rikorrent ma jistgax jitlob lil din I-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 qed jilmenta r-
rikorrent jrid jigi ezaminat wkoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-
2018;

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

5. llli l-esponent jecepixxi l|-inapplikabilita’ tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u dan peress illi dan l-artikolu japplika biss fkaz
ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’. llli 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 I-individwu jibga sid tal-propjeta;
tali zvestiment ma jsirx u dan peress illi bit-thaddim tal-artikolu
12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent ma tilifx ghal
kollox id-drittijiet kollha fuq il-fond in kwistjoni. Il-mizura
msemmija fil-ligi i qieghed jattakka r-rikorrent, ghalkemm
tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fil-kuntest tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni madakollu din
Certament ma twassalx ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta’.
Isegwi ghalhekk i I-lment tar-rikorrent ma jinkwadrax fil-
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parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentement
ghandu jigi michud;

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

7. llli tali diskrezzjoni tal-legislatur ma’ ghandiex titbiddel sakemm
din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli.
Maghdud ma dak li gie spjegat aktar il-fuqg fdin ir-risposta I-
esponent jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi ragjonevoli li
tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni i tinsab taht
skrutinju fil-kawza odjerna;

8. llli 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
sidien qua proprjetarji tal-fond in kwistjoni;

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

Fil-fehma tal-esponent ma hemm I-ebda dubju li mizuri socjali
implimentati sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-
bzonn c¢ertament jaqghu fil-kappa tal-interess generali. llli |-
artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa mahsub
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biex jipprotegi persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni
taghhom fgheluq 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-hajja. Isegwi li dan I-artikolu ma jistax
Jigi klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess
generali;

10. Illi 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 |-Ligi nostrana tiddisponi li fl-gheluq tal-enfitewzi
jew sub-enfitewzi l-okkupant li jkun ged juza’ I-fond bhala r-
residenza tieghu ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera u b’
kondizzjonijiet riveduti. Ifisser b’hekk Ii safejn ir-rikorrent
qgieghed jitlob dikjarazzjoni qgudizzjarja i I-Ligi tikser il
Konvenzjoni Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa,

11. i inoltre dwar Il-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi
rilevat li fil-kaz tar-rikorrent |-ammont tal-kera Ii qieghed
Jippercepixxi mhijiex kera sproporzjonata tenut ukoll kont tal-
fatt li f¢irkostanzi bhal dawn, fejn jezZisti interess generali
legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-
proprjeta’ fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrent u dan wisq inqas
meta wiehed jipparaguna kera jew cens pagabbili fil-passat ma
valuri kurrenti;

12. i I-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’?;

13. 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-tnaqqis huwa kontro-bilancjat bil-
margini wiesgha tal-stat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri socjali
u mill-htiega socjali ta’ dawk il-mizuri;

14. i fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina I-Onorabbli
Qorti m’ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest principalment
ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta’ b’mod dejjag imma ghandha
tevalwa u tapplika |-Ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe’ mill-

1 App Nru 47045/06 Degiz 15/09/2009
2 Enfasi tal-esponent
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aspett ta’ proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u
socjali tal-pajjiz in generali;

15. llli 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-nuqqas 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. llli minkejja li fkazijiet 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-pizijiet u |I-
beneficcji, jigi rilevat li tali gurisprudenza hija limitata ghall-
fattispecie u ghac-cCirkostanzi partikolari ta’ dawk il-kazijiet.
Huwa rilevanti pero’ i I-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet
principju importanti: “The Court considers that the legislation at
iIssue in the present case pursued a legitimate social policy
aim, namely the social protection of tenants.”

17. |lli aktar minn hekk, wara li nghataw dawk id-decizjonijiet
mill-Qorti Ewropeja, il-Legislatur emenda |-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta billi introduca I-Artikolu 12B li permezz tieghu
r-rikorrenti ghandhom il-possibilita’ i jitolbu revizzjoni fil-kera
marbuta mal-valur tal-propjeta’ kif wkoll il-possibilita’ li jiehdu
lura |-pussess tal-propjeta’ taghhom*;

18. llli dejjem minghajr prequdizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt Ii ged jigi kontestat,
l-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur
hija suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-
rikorrent;

19. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri;

Rat id-digriet taghha moghti fl-udjenza tal-4 ta’ Frar 202 (fol 14) li permezz
tieghu lagghet it-talba tar-rikorrenti u nnominat lill-Perit Mario Axisa sabiex
jisthma I-valur lokatizzju tal-propjeta’ de quo ghal perjodu bejn I-1 ta’ Awwissu
1997 sal-prezetata tar-rikors, fintervalli ta’ hames snin.

3 Amato Gauci v Malta paragrafu 55.
4 Vide sentenza fl-ismijiet Maria Fatima Vassallo Vs Avukat Generali deciza mill-Prim’awla fis-17 ta’ Gunju 2020
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Rat in-nota tar-rikorrenti intavolata fit-18 ta’ Frar 2022 (fol 19) li permezz
taghha pprezenta erbatax (14) -il dokument (Dok LM1 sa Dok L, fol 21 sa fol
135).

Rat in-nota spjegattiva tar-rikorrenti intavolata fil-15 ta’ Gunju 2022 (fol 141).

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Axisa, mahluf fl-24 ta’ Ottubru 2022 (fol
142 et seq).

Rat illi fl-udjenza tat-28 ta’ Ottubru 2022, id-difensuri tal-partijiet iddikjaraw li
geghdin jistriehu fuq ir-Rapport tal-Perit Tekniku Mario Axisa.

Rat in-nota tar-rikorrenti intavolata fil-31 ta’ Ottubru 2022 (fol 165) li permezz
taghha pprezentaw erbgha (4) dokumenti (Dok AB1 sa Dok AB4, fol 166 sa
fol 177).

Rat illi fl-udjenza tas-7 ta’ Dicembru 2022, id-difensuri tal-partijiet iddikjaraw
li m’ghandhomx aktar provi xi jressqu u ghalhekk il-Qorti ddikjarat il-provi
maghluqga.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet finali estensivi tal-partijiet.

Rat illi fl-udjenza tal-15 ta’ Mejju 2023, bi gbil bejn id-difensuri tal-partijiet il-
kawza tithalliet ghal-llum ghad-decizjoni.

Ikkunsidrat:
[Ili mill-provi prodotti, jirrizultaw is-segwenti fatti:

llli r-rikorrent Joseph Spiteri, fl-affidavit tieghu jispjega I-provenjenza tat-
titolu u jirreferi ghal numru ta’ dokumenti pprezentati minnu rigward il-
propjeta’ mertu ta’ din il-vertenza, u cioe  il-fond 4, Triq Guze Maria
Camilleri, il-Hamrun, gja 201, Victoria Avenue li kien originarjament
jappartjeni lill-genituri tieghu u li hu akkwista in parte mill-wirt tal-genituri
tieghu u in parti akkwistawa hu u martu minn zewd kuntratti ta’ bejgh u
donazzjoni li ghamel ma hutu.

Mid-dokumenti pprezentati mir-rikorrenti (fol 21 sa fol 135), jirrizulta li missier
ir-rikorrent, Carmelo Spiteri miet fis-27 ta’ Awwissu 1971 mentri ommu,
Marianna Spiteri mietet fit-12 ta’ April 1991, u permezz ta’ testment unica
charta datat 9 ta’ Mejju 1969 u testment ulterjuri datat 9 ta’ Frar 1983, it-tnejn
fl-atti tan-Nutar Remigio Zammit Pace, il-propjeta’ de quo ddevolviet fuq ir-
rikorrent Joseph Spiteri u t-tlett hutu Mary Rose Micallef, Yvonne Ellul u
George Spiteri bhala I-eredi universali tal-genituri taghhom.

Sussegwentament, ir-rikorrenti flimkien akkwistaw kwart (1/4) tal-propjeta de
guo minghand oht ir-rikorrent Mary Rose Micallef permezz ta’ kuntratt ta’
bejgh fl-atti tan-Nutar Malcolm Mangion datat 18 ta’ Lulju 2018. Akkwistaw
kwart (1/4) iehor mill-propjeta” de quo minghand oht ir-rikorrent Yvonne Ellul
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permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh fl-atti tan-Nutar Roderick Caruana datat 16 ta’
Gunju 2017. Finalment ir-rikorrent Joseph Spiteri akkwista ir-rimanenti kwart
(1/4) tal-propjeta de quo permezz ta’ att ta’ donazzjoni fl-atti tan-Nutar
Roderick Caruana datat 12 ta’ April 2017.

Ir-rikorrenti prezentaw ukoll numru ta’ dokumenti (fol 165 sa fol 177) in
konnessjoni mal-wirt ta’ hu r-rikorrent George Spiteri fejn permezz ta’
testment datat il-11 ta’ April tas-sena 2012, halla s-sehem tieghu mill-
propjeta’ de quo b'titolu ta’ legat lit-tliet hutu Joseph Spiteri, Mary Rose
Micallef u Yvonne Ellul fishma ndaqgs bejniethom.

Jispjega li permezz ta’ kuntratt tal-25 ta’ Lulju 1979 fl-atti tan-Nutar Remigio
Zammit Pace, ir-rikorrent, flimkien ma ommu u hutu kienu kkon¢edew il-fond
in kwistjoni b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal wiehed u ghoxrin (21) sena
lil Louis Mifsud versu ¢-¢ens annwu u temporanju ta’ hamsin Lira Maltin
(Lm50) fis-sena dekorribbli mill-1 ta’ Awwissu 1976. Jghid li minkejja li din il-
koncessjoni ghalget f Awwissu 1997, Louis Mifsud baga’ jokkupa I-propjeta’
de quo b’titolu ta’ kera. Jghid li llum jirCievi I-kera ta’ tliet mija u wiehed u
sebghin Ewro u tnejn u hamsin ¢entezmu (€371.52) fis-sena.

Jghid i I-ligijiet vigenti geghdin jiksru d-drittijiet fundamentali tieghu u
m’hemmx dubju li huwa soffra danni kbar minhabba dan stante li Louis Mifsud
inghata dritt illi jibga™ jghix fil-propjeta’ tal-familja tieghu ghal Zmien indefinit u
dan bi hlas ta’ kirja illi bl-ebda mod ma tirrifletti il-valur reali tal-propjeta’.
Jikkontendi li I-pregudizzju huwa evidenti mill-fatt li ricentament il-Gvern
dahhal emendi sabiex jgholli I-kirja sa tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-propjeta’.
Jghid li ma kellu ebda ghazla hlief li jirrikorri ghall-proc¢eduri odjerni ghax ged
jigi m¢ahhad mit-tgawdija ta’ hwejjgu stess.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli I-Perit Tekniku Mario Axisa, b’rapport mahluf fl-24 ta’ Ottubru 2022 (fol
142 et seq), irrelata li I-valur tal-fond in kwistjoni fis-suq liberu kien ta’ mija u
sitta u disghin elf Ewro (€196,000).

Bhala valur lokatizzju tal-fond, dan huwa indikat fir-rapport tieghu, fintervalli
ta’ hames snin mis-sena 1997 sas-sena 2021, u jirrizulta illi I-kera gusta tal-
valur tal-proprjeta’ fuq is-suq, skont il-valur lokatizzju tal-fond fis-suq, kellha
tkun:

1997 (minn Awwissu) sa 2001 €1,440 fis-sena  €6,360 ta’ hames snin

2002 sa 2006 €1,980 fis-sena  €9,900 ta’ hames snin
2007 sa 2011 €3,120 fis-sena  €15,600 ta’ hames snin
2012 sa 2016 €3,000 fis-sena  €15,000 ta’ hames snin
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2017 sa 2019 €4,560 fis-sena  €13,680 ta’ tliet snin
2020 (sa Novembru) €5,220 fis-sena  €5,060 ta’ sena

Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ hamsa u sittin elf u sitt mitt Ewro (€65,600)
mis-sena 1997 sas-sena 2021, bhala intorjtu ta’ kera illi kien ikun giust u ekwu
skond il-valur tal-fond fis-suq liberu.

[I-Qorti ma thossx illi hemm radunijiet sabiex tvarja dak stabbilit mill-Perit
Tekniku u sejra taghmel taghha il-konkluzjonijiet tieghu kif maghmula fir-
rapport tieghu.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

[lli mis-sottomissjonijiet maghmula mill-partijiet, il-Qorti tislet is-segwenti:

Ir-rikorrenti, fis-sottomissjonijiet taghhom, illimitaw ruhom sabiex jaghmlu
sottomissjonijiet biss dwar il-quantum ta’ kumpens illi huma jippretendu illi
ghandhom jir¢ievu u dana partikolarment in vista tal-fatt li I-e¢¢ezzjonijiet
mressga mill-Avukat tal-Istat diga jinsabu decizi minn din il-Qorti, Kkif
preseduta, fid-decizjoni taghha fl-ismijiet Emanuel Ciantar et vs L-Avukat
tal-Istat deciza fis-27 ta’ Frar 2023.

Fir-rigward tal-prova tat-titolu, jissottomettu li dan gie ampjament pruvat fil-
mori ta’ dawn il-pro¢eduri u ghalhekk din I-e¢¢ezzjoni ghandha tigi michuda.
B’Zieda ma dan, jghidu li huma intavolaw proc¢eduri fil-konfront tal-inkwilini
guddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet Joseph Spiteri et vs Louis Mifsud
et (Ref 228/19), liema pro¢eduri ghadhom pendenti.

Isostnu li bil-principji ta’ kalkolu ta’ kumpens kif stabbiliti fid-decizjonijiet ricenti
tal-Qrati nostrani, I-kumpens dovut lilhom m’ghandux ikun ingas minn hamsa
u ghoxrin elf, tmien mija u sitta u tmenin Ewro (€25,886).

Fir-rigward tal-kumpens non-pekunjarju r-rikorrenti jirrimettu ruhhom ghad-
decizjoni tal-Qorti izda jikkontendu li din il-Qorti ghandha tikkunsidra I-fatt li |-
proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera ilhom pendenti ghall-ahhar erba’
(4) snin bir-rizultat li I-kera li ged tigi mhallsa liihom ghadha fl-ammont ta’
seba’ mija u tlieta u erbghin Ewro u erbgha ¢entezmi (€743.04) fis-sena.

Ikkunsidrat ulterjorment:

Minn naha tieghu |-Avukat tal-Istat, jissottometti zewg punti fir-rigward tat-
titolu tar-rikorrenti. Preliminarjament, jac¢ennaw ghall-fatt li hemm anomalija
fir-rigward tas-sehem Ii r-rikorrenti akkwista minghand huh George Spiteri u
dana stante li filwaqt li fwiehed mit-testmenti tieghu ikkon¢eda I-propjeta’ in
kwistjoni lit-tliet (3) hutu b’titolu ta’ legat, l-istess sehem tah b’donazzjoni
fhajtu lir-rikorrent. Oltre™ minn hekk, jac¢enna ghall-fatt li r-rikorrenti ma
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pprezentaw |-ebda dokument li b’xi mod juri li I-indirizz 201, Victoria Avenue,
li ghalih tirreferi I-koncessjoni emfitewtika, inbidel fl-indirizz 4, Triq Guze Maria
Camilleri, li ghalih jirreferu z-zewg (2) kuntratti ta’ akkwist u d-donazzjoni tas-
sena 2017 u 2018.

Dwar in-natura tal-kirja jikkontendi li primarjament ir-rikorrenti nagqsu milli
jgibu prova dwar kemm giet il-kirja meta giet ikkonvertita minn ¢ens u jsostni
li I-kirja vigenti mhix wahda protetta bl-artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta u dana stante li Louis Mifsud kellu sub-¢ens temporaniju fuq il-propjeta’
in kwistjoni liema sub ¢ens kien originalment koncess lil Carmel Persiano u
ghadda ghand l-istess Louis Mifsud fil-25 ta’ Lulju tal-1979 u ghalhekk la
darba s-sub¢ens ma jissodisfax ir-rekwiziti misjuba fil-paragrafi (a) u (b) tas-
subinciz (8) tal-Artikolu 12, mela jirrizulta li s-subc¢ens in kwistjoni ma kienx
wiehed li seta’ jigi mibdul fkirja.

Isostni li ma kien hemm |-ebda ksur ai termini tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
u dan principalment minhabba I-fatt li hemm gurisprudenza li tghid li biex ikun
hemm tali vjolazzjoni jridu jikkonkorru tlett elementi, cioe™ (i) t-tehid imgieghel
tal-proprjeta; (i) il-kumpens offrut irid ikun wiehed mhux xieraq u (iii) li hemm
xkiel ta’ access lill-Qrati u nuqqas ta’ dritt ta’ appell.

Jghid illi ghalkemm il-fond huwa soggett ghal kirja li tkompli b’mod kontrollat
ai termini tal-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158, ir-rikorrenti xorta bagghu s-sidien
tal-fond de quo. Issir referenza ghal Philip Amato Gauci vs Avukat Generali
et, Qorti Kostituzzjonali tas-26 ta’ Mejju 2006, kif ukoll Lay Lay Co Ltd vs L-
Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent et, Qorti Kostituzzjonali tal-25 ta’ Frar
2011.

Itenni li langas ma hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja. Jirreferi ghall-principji bazilari dwar dan d-dritt
fondamentali u jissottometti li m’ghandux ikun hemm kontestazzjoni li I-mizuri
legislattivi kontemplati fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom bhala
skop Ii jikkontrollaw I-uzu tal-proprieta u ghalhekk dawn ghandhom jigu
ezaminati taht t-tieni paragrafu ta’ dan I|-Artikolu. L-interferenza tal-Istat fuq I-
uzu tal-proprjeta tista’ titgies bhala wahda permissibli, jekk tissodisfa dawn t-
tlett kriterji, cioe’, (i) li I-mizura mehuda mill-Istat tkun saret taht qafas legali;
(i) It l-iskop tal-mizura kien wiehed ghal ghan legittimu u (iii) li I-mizura
mehuda zammet bilanc gust u proporzjonat bejn |-ghan socjali u I-htiega i
jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

Fl-analizi li jaghmel I-Avukat tal-Istat dwar dawn t-tlett principji jirreferi ghas-
sentenzi fil-kawzi Charles Adrian Strickland noe vs Onorevoli Prim
Ministru et deciza fil-14 ta’ Lulju 2008, Carmela Vella et vs Kummissarju
tal-Pulizija et deciza fl-24 ta’ Settembru 2009 u Hutten-Czapska v. Poland
deciza fid-19 ta’ Gunju 2006. L-Avukat Generali jsostni li I-Gvern huwa
gustifikat li jiehu dawn I-mizuri biex jipprotegi l-inkwilini.
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Jirreferi ghall-Att XXVII tal-2018 u isostni li I-funzjonijiet tal-Bord li Jirregola I-
Kera llum gew estizi bl-ghan li r-rapport bejn is-sid u l-inkwilin ikun aktar gust,
sabiex ikun hemm aktar proporzjonalita’ bejn l-interessi tas-sidien u dawk tal-
inkwilini. Jaghmel referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet Nutar Dottor Pierre
Casar vs Avukat tal-Istat fejn stante I-introduzzjoni ta’ dan I-att, il-Qrati taw
kumpens li kien ikopri biss sal-2018.

Fir-rigward tar-rimedji jghid li kwalunkwe talba ai termini tal-Artikolu 41 tal-
Kovenzjoni Ewropea ghandha tigi michudha in toto stante li dan jghodd biss
ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghal Qrati Maltin. Oltre
minn hekk, jekk jinsab ksur tali ksur isostni b’referenza ghad-decizjoni tal-
Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Lilian Martinelli et vs Avukat tal-Istat dec¢iza
fit-22 ta’ Gunju 2022 m’ghandux jissustixxi wara t-30 ta’ Lulju 2018 u dana
stante |-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018.

Isostni li fir-rigward tat-tliet kwarti tal-fond li r-rikorrenti akkwistaw inter vivos
r-rikorrenti ma jistghux jghiu li soffrew danni u dana stante I-prezz irhis li bih
akkwistaw dan is-sehem. In sosten ta’ dan jaghmlu referenza ghas-sentenzi
deciza minn din il-Qorti, diversament preseduta, fl-ismijiet Joseph Scerri et
vs |-Avukat tal-Istat et u Joseph Camilleri et vs L-Avukat tal-Istat.
Issostni, li sussidjarjament, li I-kumpens ghandu jinghata pro-rata tal-ishma
indivizi li r-rikorrenti kellhom fkull Zzmien u dana stante li m’'ghandhomx
jinghataw kumpens li jista’ jmiss terzi persuni.

Jikkontendi li kwalunkwe kumpens ghandu jinghata skont I-insenjament tas-
sentenza tal-Qorti Ewropea Cauchi vs Malta deciza fil-25 ta’ Marzu 2021 u
b’Zieda ma dan ghandu jitnaqgqgas il-persentagg ta’ ghaxra fil-mija (10%) li
jirriflettu l-ispejjez ta’ manutenzjoni li r-rikorrenti m’ghamlux tul is-snin.
Maghdud dan kollu, I-kumpens m’ghandux jagbez I-ammont ta’ elfejn Ewro
(€2,000).

Fir-rigward ta’ danni non-pekunijarji jghid li dawn mhumiex misthoqqga fil-kaz
odjern stante li r-rikorrenti m’urewx li sofrew xi tip ta’ hsara mhux
kwantifikabbli matul iz-zmien fejn ir-rikorrenti kienu passivi.

Ikkunsidrat ulterjorment:

[lli stabbiliti il-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk, il-Qorti
sejra issa tghaddi sabiex tezami u tiddec¢iedi dwar |-ec¢ezzjonijiet preliminari
imgajma mill-intimat Avukat tal-Istat fir-risposta tieghu:

Eccezzjonijiet dwar it-titolu tar-rikorrenti

L-intimat Avukat tal-Istat, fl-ewwel e¢cezzjoni tieghu eccepixxa li r-Rikorrenti
ghandhom jipprovaw t-titolu taghhom fuq il-fond de quo. Isostni wkoll li r-

Pagna 12 minn 27



Rik. Nru. 269/2020 ISB

rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perjodi gabel ma huma kellhom titolu
fuq il-propjeta’ de quo.

lI-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza li tat fis-7 ta Frar 2017 fil-kawza
Robert Galea vs Avukat Generali et din il-Qorti diversament preseduta galet
hekk :-

“Illi biex wiehed ikun f'qaghda li juri li garrab ksur tal-jedd fundamentali
tieghu taht |-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m'ghandux ghalfejn jipprova
titolu assolut u lanqas wiehed originali bhallikieku l-azzjoni dwar ksur
ta’ jedd fundamentali kienet wahda ta’ rivendika (Kost. 27.3.2015 fil-
kawza fl-ismijiet lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et). Huwa
bizzejjed, ghall-finijiet ta’ dak |-artikolu, li wiehed juri li ghandu jedd fil-
haga i tkun li bih jista' jieqaf ghall-pretensjonijiet ta’ haddiehor.
Imbaghad, ghall-finijiet al-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, huwa bizzejjed li I-persuna turi li kellha I-pussess tal-
haga li tkun.”

Jirrizulta li r-rikorrenti akkwistaw il-propjeta f'erba’ stadji u ¢ioe:

1. L-ewwel parti giet akkwistata mir-rikorrent Joseph Spiteri mill-wirt tal-
genituri tieghu;

2. It-tieni parti akkwistawa r-rikorrenti flimkien permezz ta’ att t'akkwist
minghad oht ir-rikorrent Yvonne Ellul fl-atti tan-Nutar Roderick Caruana
datat 16 ta’ Gunju 2017;

3. lt-tielet parti akkwistawa r-rikorrenti flimkien permezz ta’ att t'akkwist
minghand oht ir-rikorrent MaryRose Micallef permezz fl-atti tan-Nutar
Malcolm Mangion datat 18 ta’ Lulju 2018;

4. Ir-raba’ parti r-rikorrent Joseph Spiteri akkwistaha permezz ta’ donazzjoni
minghand huh George Spiteri fl-atti tan-Nutar Roderick Caruana datat 12
ta’ April 2017;

Jirrizulta li fir-rigward tar-raba’ porzjon, George Spiteri kien halla I-istess
proprjeta’ lit-tliet hutu (inkluz ir-rikorrenti) b’titolu ta’ legat fit-testment tieghu
fl-atti tan-Nutar Angela Bezzina tal-11 ta’ April 2012. 1I-Qorti tosserva li |-att
ta’ donazzjoni sar fApril 2017, din il-kawza giet intavolata Novembru tas-
sena 2020 u George Spiteri miet fil-5 ta’ Frar 2022 (fol 167) u ghalhekk huwa
cert li fil-perjodu bejn April 2017 u meta gew intavolati dawn il-pro¢eduri,
Joseph Spiteri kellu titolu validu fil-ligi fir-rigward tal-propjeta de quo.

Konsegwentament, din il-Qorti tgis ruhha sodisfatta bit-titolu tar-
rikorrenti fir-rigward tal-propjeta’ de quo fl-interita taghha.

Jibga’ ghalhekk il-kwistjoni dwar minn meta ghandu jiddekorri I-kumpens, jekk
kemm -il darba din il-Qorti tqis li hemm verament lezjoni tad-drittijiet
fundamentali.
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[I-Qorti tosserva wkoll dak illi galet il-Qorti Kostituzzjonali, fil-kawza Nutar Dr
Pierre Cassar vs Avukat tal-Istat deciza fl-4 ta’ Mejju 2022:

14. Huwa minnu li l-appellant wiret nofs is-sehem ta’ missieru mill-
fond in kwistjoni fil-21 ta’ Marzu 2010 u nofs is-sehem I|-iehor li kien
jappartjeni lil ommu fl-714 ta’ Marzu 2017. I1zda dan ma jfissirx li
ghall-perjodu precedenti ghall-14 ta’ Marzu 2017 m’ghandux jedd
jippretendi kumpens. Dan peress li r-rikorrent hu werriet universali
tal-genituri tieghu.

156. F’'dan is-sens issir referenza ghas-sentenza ta’ din il-Qorti fl-
ismijiet Anthony Debono et v. L-Avukat Generali et tat-8 ta’
Ottubru 2020:

“34.Tassew illi d-data relevanti meta beda I-ksur tal-jeddijiet
tal-atturi hija 1-2004, mhux ghax fdik is-sena wirtu |-fond —
ghax meta wirtu /-fond wirtu wkoll id-dritt li kellu I-awtur
taghhom ghal kumpens talli nkisru d-drittijiet tieghu — izda ghax
fdik is-sena I-konvenuti Mifsud wirtu |- kija minghand in-
nanna’.

16. L-istess ragunament sar fis-sentenza Carmel sive Charles
Sammut et v. Maria Stella Dimech et tas-26 ta’ Mejju, 2021:

“17. ll-fatt li I-proprjeta’ ghaddiet ghand I-ahwa Sammut wara
I-mewt ta’ missierhom fit-22 ta’ Ottubru 2008 ma jfissirx li
ghandhom jedd ghall-kumpens minn dakinhar biss. Huma
werrieta ta’ missierhom u bhala tali ghandhom jedd ukoll li
Jippretendu kumpens ghall-perjodu meta missierhom kien is-
sid.”

17. Aktar recentement, fil-kaz fl-ismijiet Erica Gollcher et v. L-

Avukat tal-Istat, dec¢iza minn din il-Qorti fis-26 ta’ Jannar 2022,

rega’ gie mtenni illi:
“26. Fir-rigward tal-argument illi d-danni akkordati huma
eccessivi, il-Qorti tibda billi tosserva illi ma tagbilx mal-
ewwel Qorti li Z-zmien relevanti beda jiddekorri mill-2001, u
¢ioe’ minn meta I-fond in kwistjoni sar proprjeta’ tal-atturi.
Jirrizulta i I-atturi akkwistaw dan il-fond bhala l-eredi ta’
ommhom, u ghalhekk iz-zmien relevanti m’ghandux jigi
ristrett ghad-data meta l-atturi saru |-proprjetarji, galadarba
bhala eredi ta’ ommhom, huma dahlu fiz-zarbun taghha.
Dan ifisser ghalhekk li I-ewwel Qorti ma akkordatx kumpens
ghal numru ta’ snin li ghalihom I-atturi kienu ntitolati ghal
kumpens.”

18. ll-pozizzjoni ta’ din il-Qorti hi ¢ara u m’hemmx xjinghad iktar.

Pagna 14 minn 27



Rik. Nru. 269/2020 ISB

Ukoll, l-istess Qorti Kostituzzjonali fil-kawza Dr Anna Mallia et vs Avukat tal-
Istat et tal-4 ta’ Mejju 2022 galet:

1. Jirrizulta Ii l-atturi akkwistaw il-proprjeta’ in kwistjoni bhala eredi
universali ta’ missierhom u ghaldaqstant huma dahlu fiz-zarbun
legali ta’ missierhom u komplew il-personalita’ guridika tieghu
kemm fdak li jirrigward I-obbligazzjonijiet tieghu u kif ukoll id-
drittijiet tieghu. Huwa minnu Ii skont il-gurisprudenza tal-Qorti
Ewropea, lezjonijiet ta’ drittijiet fondamentali li huma ta’ natura
intrinsikament personali ghall-mejjet ma jistghux jifformaw il-bazi
ta’Iment ta’ ksur mill-eredi tieghu, sakemm [|-allegazzjoni ma tkunx
titratta |-Artikolu 2 tal-Konvenzjoni, jew sakemm ma jkunx jirrizulta
illi I-istess persuni huma vittmi indiretti tal-lezjoni allegata. Pero’,
kif rikonoxxut fil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea stess, il-kuncett
ta’ ‘“vittma” fil-qurisprudenza ta’ dik il-Qorti huwa wiehed
awtonomu u indipendenti mill-kuncetti domestici i jirrigwardaw |-
interess guridiku quddiem il-qrati domestici. Inoltre, skont il-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-Qorti tirrikonoxxi lill-eredi
bhala vittmi meta jkollhom interess legittimu li jressqu l-azzjoni a
bazi tal-fatt |i |-lezjoni allegata jkollha effett fuq id-drittijiet
patrimonjali ta’ dawk [l-eredi. I1lI-Qorti tosserva illi |-lezjoni
konstatata mill-Ewwel Qorti nagqgset il-patrimonju ta’ missier I-
atturi, patrimonju li huwa issa proprjeta’ tal-atturi u li huwa angas
milli seta’ jkun b’effett dirett tal-lezjoni in kwistjoni. Ghalhekk il-
Qorti hija tal-fehma li fic-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz huwa legalment
possibbli ghall-atturi, qua eredi universali ta’ missierhom, illi
jressqu Iment ibbazat fuq I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea li jinkludi wkoll dak il-perjodu ta’ Zzmien fejn
is-sid tal-proprjeta’ kien missierhom.

Applikat dan I-insenjament ghall-kaz odjern hija biss il-porzjon ta’ kwart (1/4)
tal-propjeta li ghaddiet b’wirt minghand persuna naturali ghall-eredi universali
tieghu u ghalhekk din il-Qorti hija tal-fehma li r-rikorrenti ma jistghux fil-
konfront tal-porzjon tar-rimanenti tliet kwarti (3/4) jitolou kumpens ghall-
allegata lezjoni li sehhet gabel saru sidien tal-istess sehem tal-propjeta.
Madanakollu, hija I-fehma ta’ din il-Qorti li la darba I-akkwisti sussegwenti
saru bl-ghan ewlieni li tigi kkonsolidata propjeta’ li parti minnha kienet diga
tappartjeni lilhom b’titolu ta’ wirt, huwa irrelevanti b’liema prezz din il-propjeta
giet akkwistata ghax il-Qorti ma tqisx din bhala spekulazzjoni tal-propjeta’ u
ghalhekk ma jista’ bl-ebda mod jinghad li hadu vantagg mill-fatt li I-propjeta’
kienet affetwata b’kirja protetta u konsegwentament jigu pprojbiti milli jfittxu
ghad-drittijiet taghhom minn meta huma saru sidien tal-istess propjeta fl-
interita taghha.
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Konsegwentement, kwalunkwe kumpens f’kaz ta’ lezjoni fil-konfront tar-
rikorrenti ser jigi kkalkulat minn tmiem il-konc¢essjoni emfitewtika u cioe
mit-2 ' Awwissu tas-sena 1997 pro-rata fuq il-porzjon ta’ kwart (1/4) tal-
propjeta’, minn April tas-sena 2017 pro-rata fuq il-porzjon ta’ nofs (1/2)
tal-propjeta’, minn Gunju 2017 pro-rata fuq il-porzjon tat-tliet kwarti (3/4)
tal-propjeta’, u finalment minn Lulju 2018 ser tkun ged tqis il-propjeta’
fl-intier taghha.

Eccezzjoni dwar I-Att XXVIl tal-2018

Permezz tat-tielet e¢éezzjoni tieghu, |-Avukat tal-Istat e¢cepixxa li ma jista’
jinsab I-ebda ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti wara d-dhul fis-sehh
tal-Att XXVII tal-2018.

Ghalhekk, din il-Qorti trid tikkunsidra |-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta u cioe" lI-emmendi li gew introdotti fl-2018 fir-rigward tal-kirjiet in
kwistjoni gabel ma’ I-Qorti tkun tista™ tiddeciedi dwar allegat ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti.

Din l-e¢cezzjoni ser tigi trattata partikolarment fil-kuntest tal-ewwel talba tar-
rikorrenti li permezz taghha geghdin jitolbu dikjarazzjoni illi I-operazzjonijiet
tal-Artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-
1979, jirrenduha impossibili lir-rikorrenti li jirriprendu |-pussess tal-propjeta’
taghhom.

[I-Qorti tqis illi dwar dan I|-punt gja hemm diversi pronunzjamenti tal-Qrati
taghna — fis-sens illi I-Qrati ikkonsidraw li b’dawn I-emendi, is-sid inghata d-
dritt li jmur quddiem il-Bord tal-Kera, jitlob awment fil-kera li ma jkunx je¢c¢edi
t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-sug miftuh, u jahsbu wkoll sabiex fi-
bidu tal-proceduri isir t-test tal-mezzi tal-inkwilin. Ghalhekk jidher li I-hsieb tal-
legislatur wara dawn I-emendi kien sabiex s-sidien jinghataw id-dritt i jitolbu
awment fl-ammont tal-kera, u jekk huwa difficli ghall-inkwilin li jhallas tali kera,
huwa jinghata zmien sabiex jivvaka mill-proprjeta’.

Fis-sentenza Brincat et vs Avukat Generali et deciza fis-27 ta’ Gunju tal-
2019 citata jinghad:

Fost il-bidliet li ddahhlu fil-Kap. 158 bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018 i
jemenda |-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, hemm l-artikolu 12B i,
fis-sub-artikolu (1) tieghu, jipprovdi li:

Meta persuna tkun qed tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera
stabilit abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun
beda gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli 5,
12 jew 12A, il-kundizzjonijiet li gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu
inkonsistenti mad-dispozizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordinanza,
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japplikaw fir-rigward ta’ dik il-kera, mill-10 ta’ April, 2018, minkejja d-
dispozizzjonijiet tal-imsemmija artikoli jew ta’ xi ligi ohra.

Bl-artikolu 12B(2) ta’ dina I-ligi, sid il-post mikri nghata |-jedd ta’ azzjoni
guddiem il-Bord li Jirregola |-Kera biex jitlob revizjoni tal-kera li jkun ged
jithallas; is-sub-artikoli 12B(3)(4) jistabilixxu r-regoli procedurali tal-
azzjoni u zmien determinat li fih il-kerrej ikun irid ihalli I-post jekk kemm-
il darba t-talba tas-sid tigi milgugha u s-subartikoli 12B(5)(6) u (7)
jipprovdi ghall-mod kif ghandhom jinhadmu z-Zidiet fil-kera.

Fis-sentenza Maria Fatima Vassallo et vs Gordon Gauci Maistre et deciza
mill-Prim Awla (Sede Kostituzzjonali) fit-28 ta’ Jannar 2021, I-Qorti gqalet -

Din il-Qorti hija tal-fehma li z-Zieda ta’ dan [-artikolu saret sabiex
Jipprovdi rimedju ghall-principji anti-kostituzzjonali li [-Qrati ilhom
perijodu twil jiddikjaraw favur is-sidien ta’ proprjetajiet li ntlagtu mill-ligi
tas-sena 1979. B’dan il-provvediment giet stabbilita pro¢edura ghas-
sid sabiex jitlob I-izgumbrament tal-inkwilin a bazi ta’ kriterji maghrufa
mill-partijiet kollha. B’dan il-mod giet rizolta I-incertezza li kienet
inholqot b’xi sentenzi li nghataw mill-grati sede kostituzzjonali li fihom
ordnaw l-izgumbrament tal-inkwilin. Il-fatt wahdu i s-sid ghandu jmur
guddiem il-Bord tal-Kera sabiex jitlob l-izgumbrament ma jimpunjax I-
awtorita tal-Qorti Sede Kostituzzjonali — huwa rimedju ordinarju li s-sid
jJista’ jirrikorri ghalih, bhal kull rimedju iehor li wiehed isib taht il-ligijiet
ta’ Malta. B’din I-introduzzjoni I-legislatur ipprova jtaffi mill-piz li I-Qrati
ta’ sede kostituzzjonali ghandhom, wara kollox dawn il-qrati geghdin
hemm sabiex jiddeciedu fuq vjolazzjoni ta’ drittijiet umani li huma
proceduri kkunsidrati ta’ natura straordinarja.

Ghall-kuntrarju tal-artikolu 12 ftrattat fdin id-decizjoni taht l-ewwel
talba, din il-Qorti fir-rigward ta’ dan is-sub-artikolu introdott fis-sena
2018 tqis li I-elementi kollha rikjesti sabiex din il-ligi ma tigix meqjusa
li tivvjola d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghha skont |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni ta’ Libertajiet u Drittijiet
Fundamentali, u ¢ioe |-ghan legittimu, I-interess generali u |-bilan¢ gust
u ekwu bejn I-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali,
jissussistu.

Issir ukoll referenza ghad-deczjoni tal-Qorti Kostituzzjonali tas-6 ta’ Ottubru
2020 fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs Avukat Generali et fejn intgal:

Ghalkemm huwa minnu illi I-art. 12 tal-Kap. 158 kien jaghmilha difficli u
haga x’aktarx incerta ghall-atturi li jiehdu lura I-pussess tal-proprjeta
taghhom, bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 gew introdotti numru ta’
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disposizzjonijiet li jaghmluha inqas difficli ghas-sidien sabiex jiehdu lura
I-pussess tal-proprjeta’ taghhom.

Fost dawn id-disposizzjonijiet insibu l-art. 12B(4) tal-Kap. 158 — i
ddahhal bl-Att XXVII tal-2018 — li jipprovdi illi meta I-kerrej ma jissodisfax
il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord li Jirregola |-Kera
— naturalment wara li jkun sema’ lill-partijiet — ghandu jaghti decizjoni li
Jaghti lill-kerrej zmien hames snin sabiex ibattal il-fond.

L-art. 12B(8)(b) tal-Kap. 158 jaghti dritt iehor gdid lis-sidien, viz. dak li
jitolbu i I-kirja tinhall jekk ikun hemm bdil materjali fi¢-¢irkostanzi matul
iz-zmien tal-kiri u jekk isehhilhom juru ‘permezz ta’ evidenza inekwivoka’
li I-kerrej m’ghadx ghandu bzonn protezzjoni socjali.

Bidla ohra Ili ddahhlet bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018 hija dik li tinsab fl-
art. 12B(9)(a), li jnaqqas id-drittijiet ta’ persuni li jitqiesu ‘kerrejja’ taht it-
tifsira fl-art. 2 billi jipprovdi illi kull persuna li ghandha dritt li tkun
maghrufa bhala ‘kerrej’ — hlief ghall-armel jew |-armla tal-kerrej originali
— tikseb biss id-dritt li tokkupa d-dar ta’ abitazzjoni ghal hames snin u,
meta jghaddu dawk il-hames snin, ghandha tizgombra mill-fond.

Fid-dawl ta’ dawn id-disposizzjonijiet, din il-gorti ma tistax tagbel mal-
argument imressaqg mill-atturi appellanti fl-ewwel aggravju taghhom illi
ma tharsux id-drittijiet taghhom mharsa taht |-art. 37 tal-Kostituzzjoni u I-
art. 1 tal-Ewwel Protokoll, ghax ma ghadux il-kaz li ma huwiex possibbli
ghas-sidien li jiehdu hwejjighom lura. Huwa minnu illi ghad hemm
incertezza dwar meta dan jista’ jsehh, izda r-raguni ghal din I-inCertezza
hija |-htiega socjali tal-parti |-ohra fil-kuntratt ta’ kiri, u talli jerfa’ I-piz ta’
din il-htiega socjali s-sid inghata jedd ghal kumpens xieraq taht I-art.
12B(8)(a), Ii jghid illi jekk, minn meta beda [-kiri sallum, hemm bdil
materjali fi¢c-¢irkostanzi, is-sid jista’ jitlob revizjoni tal-kondizzjonijiet tal-
kiri jekk dawn ikunu jitfghu fuqu ‘piz sproporzjonat’. ... ... ...”

Dan il-hsieb gie abbrac¢cjat mill-Qorti Kostituzzjonali f'sentenza aktar ricenti
filkkaz Cesareo pro et noe vs Avukat Generali et deciza fis-26 ta’ Mejju
2021.

Dan huwa ukoll konformi ma’ dak gja stabbiliti mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz
148/2020RGM fl-ismijiet Paul Farrugia vs Avukat tal-Istat u Salvina Grech
deciza fl-1 ta’ Dicembru 2021, meta ntqal hekk:

M’hemm [|-ebda dubbju illi I-Artikolu 12B ma jipprovdi I-ebda rimedju
ghas-sitwazzjoni li I-attur kien jinsab fiha gabel id-dhul fis-sehh tieghu, u
ghalhekk I-Ewwel Qorti kienet korretta meta kkonsidrat Ii ghall finijiet ta’
dan l-ilment partikolari li kellha quddiemha, I-Artikolu 12B tal-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta m’huwiex rimedju effettiv ghal dak ezistenti qabel
id-dhul fis-sehh tieghu u li ghaldagstant ma kien hemm I|-ebda lok i
tiddeklina milli tezercita |-funzjonijiet kostituzzjonali taghha.
Pagna 18 minn 27



Rik. Nru. 269/2020 ISB

F’'din l-istess sentenza il-Qorti Kostituzzjonali pprecizat illi peress illi I-Artiklu
12B dahal fis-sehh fl-1 ta’ Awissu 2018 u ghalhekk |-effetti tad-dikjarazzjoni li
gew lezi d-drittijiet tas-sid iridu jigu limitati sal-31 ta’ Lulju 2018. Posizzjoni li
ser tigi addodata minn din il-Qorti fis-sentenza odjerna.

Ghalhekk, din il-Qorti tikkonsidra I-fug insenjamenti tal-Qrati taghna u
ghalhekk tqis illi r-rikorrenti m’ghandhom jinghataw I-ebda kumpens ghal
perjodu li jigi wara l-introduzzjoni ta’ dawn |-emendi u ghalhekk geghda,
konformi ma’ dak hawn fuq espress.

Ghaldaqgstant din il-Qorti ser tkun qed tilga’ it-tielet eccezzjoni tal-
Avukat tal-Istat u tiddikjara li kwalunkwe kumpens, jekk ikun il-kaz,
ghandu jinghata lir-rikorrenti ghall-perjodu sal-31 ta’ Lulju 2018.

Eccezzjoni rigward l-inapplikabillita tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

ll-hames eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat tittratta |-inapplikabilita tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ghall-proc¢eduri odjerni.

L-Artikolu 37 tal-Kostituzjoni jghid hekk:

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

(a) ghall-hlas ta’ kumpens xieraq;

(b) li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’
access lil qorti jew ftribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf
b’ligi sabiex jigi deciz I-interess taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u I-
ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex
tikseb hlas ta’ dak il-kumpens; u

(¢) li tizgura lil kull parti fi proceduri fdik il-qorti jew tribunal dwar
pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-
Appell fMalta:

Izda fkazijiet specjali I-Parlament jista’, jekk hekk jidhirlu xieraq li
jaghmel fl-interess nazzjonali, b’ligi jistabbilixxi I-kriterji i ghandhom
jitharsu, maghduda |-fatturi u ¢-Cirkostanzi I-ohra li ghandhom
jitqiesu, biex jigi stabbilit il-kumpens li ghandu jithallas dwar
proprjeta li jittiehed pussess taghha jew i tigi akkwistata b’mod
obbligatorju; u fkull kaz bhal dak il-kumpens ghandu jigi iffissat u
ghandu jithallas skont hekk.
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llli ghalkemm f'gurisprudenza mhux daqgshekk ri¢enti, il-Qrati taghna kienu
jikkonsidraw i fil-kazijiet applikabli lill-Kapitolu 158, I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ma kienx japplika, jidher li issa I-grati taghna hadu direzzjoni
differenti. Fost numru ta’ sentenzi ged issir referenza ghal Brian Psaila vs
Avukat Generali et deciza fis-27 ta’ Marzu 2020, fejn il-Qorti Kostituzzjonali,
kienet cahdet din il-e¢¢ezjoni u qgalet:

L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jghidx biss li ma tista’ tittiehed ebda
proprjeta minghajr il-hlas ta’ kumpens xieraq, izda wkoll illi “ebda interess
fi jew dritt fuq proprjeta’ ma jista" jittiehed minghajr dak il-kumpens. Fic-
cirkostanzi tal-kaz tallum huwa car illi lill-attur, bis-sahha tal-ligi
mpunjata, ittehidlu I-jedd li jkollu I-pussess battall tal-fond, li certament
huwa ‘interess” fil- proprjeta u dritt fugha.

[I-Qorti taghmel referenza ukoll ghal dak li gie ppronunzjat mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza tal-24 ta’ April 2016 fl-ismijiet Vincent Curmi noe
et vs. Avukat Generali et:

Mid-dicitura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta ¢ar li I-ligi
riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid Ii jista’
Jkun kull “interess” jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”.
Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni,
imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja,
dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex
jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom. Ghaldaqstant, din il-Qorti, filwaqt li hi konxja tal-guriprudenza
indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’
proprijeta huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-
Kostituzzjoni, hi tal-fehma Ii fdan il-kaz non si tratta semplicement ta’
kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’ interess fi proprjeta u ghalhekk
jaqa’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali fuq Citat.

Ghalhekk din il-Qorti ser ssewgi dan il-hsieb ukoll u ghalhekk ser tichad
din il-hames ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat ghar-ragunijiet hawn fuq
spjegati.

Kunsiderazzjonijiet fil-mertu:

Fit-talbiet taghhom, ir-rikorrenti geghdin jitlobu dikjarazzjoni illi ged jigu vjolati
d-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-propjeta” de quo u dan bi vjolazzjoni tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropeja.

Izda qabel ma tghaddi ghall-kunsiderazzjonijiet fil-mertu, il-Qorti ser tqis il-
kwistjoni mgajjma mill-intimat Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu (ara
paragrafi 7 sa 9 tan-nota ta’ sottomissjonijiet) fejn I-Avukat tal-Istat isostni Ii |-
kirja mhix filfatt wahda protetta taht |-Artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
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Malta stante d-disposizzjonijiet tal-artikolu 12(8) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. 1l-Qorti tosserva li dan is-sub artikolu japplika biss jekk kemm -il darba
koncessjoni emfitewtika tkun ai termini tal-sub-artikolu (2)(a) tal-istess
artikolu 12 li jipprovdi ghal sitwazzjonijiet fejn il-kuntratt li jkun stabilixxi |-
koncessjoni emfitewtika jkollu data precedenti ghal dik tal-21 ta’ Gunju 1979.
Jirrizulta li fil-kaz odjern il-konc¢essjoni emfitewtika nholqot permezz tal-
kuntratt datat 25 ta’ Lulju 1979 (fol 22) u dana minkejja |-fatt li kien jirrifletti
perjodu restrospettiv li jmur lura ghall-1 ta’ Awwissu 1976. Madanakollu s-sub
artikolu (2) tal-artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa ¢ar u jitkellem
dwar id-data meta sar il-kuntratt u mhux meta bdiet verament il-konéessjoni
emfitewtika.

Isegwi ghalhekk li la darba I-kuntratt in kwistjoni sar wara |-21 ta’ Gunju
1979, is-subartikolu relevanti huwa is-subartikolu (2)(b) tal-artikolu 12 u
kwindi jrendi lis-sub artikolu (8) tal-istess artikolu mhux applikabbli ghal
kaz odjern.

Fil-mertu, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni gja gie ¢itat aktar I fuq. Fir-rigward tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, dan jghid:

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

In vista ta’ gurisprudenza issa pjuttost ¢ara u konsistenti dwar dan il-punt,
issir referenza ukoll ghal J. Lautier Company Limited vs Kummissarju tal-
Artijiet et deciza mill-Prim Awla (Sede Kostituzzjonali) fil-24 ta’ Gunju 2016
u Attard & Zammit Cassar vs Malta deciza mill-Qorti Ewropea fit-30 ta’ Lulju
2015, u I-Qorti tikkunsidra li I-intervent legislattiv li wassal sabiex ir-rikorrenti
bhala sidien jidhlu f'sistema li jirregola kemm I-uzu li jistghu jaghmlu tal-
proprjeta’ kif ukoll I-ammont ta’ kera li jistghu jir¢ievu, jammonta ghal lezjoni
tad-dritt fundamentali taghhom ghall-protezzjoni tal-proprjeta privata
taghhom.

[I-Qorti tgis ukoll li bhala sidien tal-fond, ir-rikorrenti ghal numru ta’ snin
kellhom iggorru I-piz ta’ mizuri so¢jali minghajr ebda ghajnuna da parti tal-
Istat. Illi ghalkemm [-Istat ha hsieb sabiex jillegizla dwar htidijiet so¢jali fdan
I-pajjiz bl-introduzzjoni ta’ ligijiet bhal Kapitolu 158, bl-istess mod naqas i
jiehu hsieb li jissalvagwardja d-drittijiet tas-sidien.

Issir referenza ampja ghal dak deciz fil-kawza Brincat et vs Avukat
Generali et
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90/2017 tas-27 ta’ Gunju 2019, minn din il-Qorti diversament preseduta, illi
fil-fehma ta’ din il-Qorti, fi ftit kliem, tpingi s-sitwazzjoni b’mod preciz. II-Qorti
galet hekk:

Dan l-artikolu jhares it-tgawdija hielsa mill-persuna dwar hwejjigha (il-
possedimenti taghha) u mhux biss il-harsien mit-tehid kif mahsub fl-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk I-artikolu tal-Konvenzjoni huwa
usa minn dak taht il-Kostituzzjoni. L-artikolu jipprovdi li:

Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi  u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali. 1zda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom bl-ebda
mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex
jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali jew biex jizgura
I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni;

Skond is-sentenzi tal-Qorti ta’ Strasburgu,

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
principle enunciated in the first rule (see, among other authorities,
James and Others vs the United Kingdom, 21 February 1986, § 37,
Series A no. 98; Beyeler vs Italy, (GC), no. 33202/96, 898, ECHR 2000-
I; Saliba vs Malta, no. 4251/02, 831, 8 November 2005).

Dan I-Artikolu huwa certament applikabbli f’dan il-kaz ghaliex kif inghad
fis-sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et vs Prim Ministru et, Kost
31/01/2014: ... fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazzjoni ta’ natura
kontinwa tad-drittijiet ta’ proprjeta’ bhala rizultat tat-twettieq ta’ ligijiet li
jimponu arrangamenti lokatizji fuq is-sidien u |i jipprovdu ghal ammont
ta’ kera allegatament inadegwat, gew ritenuti li jammontaw ghal mezz
ta’ kontroll mill-iStat fuq l-uzu tal-proprjeta u, inkwantu tali, jaqghu
sabiex jigu kkunsidrati taht it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll
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L-intimati jissottomettu li meta wiehed igis li I-emendi tal-Att XX111 tan-
1979 kienu gew introdotti bi skop li I-Gvern tal-gurnata jimplimenta |-
politika tieghu socjali u ekonomika fil-gqasam tal-akkomodazzjoni, huma
ma jarawx li dawn I-artikoli ghandhom jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet
tal-bniedem kif imharsin bil-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni Ewropea.

llli huwa accettat mill-Qrati taghna u mill-Qorti ta’ Strasburgu i
nterferenza mill-istat trid tkun kompatibbli mal-principji ta’ (i) legalita
(lawfulness), (ii) I-ghan legittimu fl-interess generali, u (iii) bilanc gust.

L-Att XXIll tal-1979 hu legali ghaliex huwa I-effett ta” ligi mghoddija mill-
Parlament, u ma hemm |-ebda dubju li ghandu ghan legittimu billi I-ligi
kienet intiza biex tipprovdi akkomodazzjoni mharsa lil ghadd ta’
persuni. Wiehed pero jrid jara wkoll jekk dak I-indhil kienx wiehed
proporzjonali u jekk, minhabba fih, is-sid tal-gid (r-rikorrenti) intalbux
jerfghu piz zejjed u sproporzjonat fit-tgawdija tal-jedd taghhom meta
mqgabbel mal-ghanijiet li ghalihom dik il-ligi ddahhlet fis-sehh (Louis
Apap Bologna vs Avukat Generali et, Kost 29/03/2019).

J

Fir-rigward ta’ proprjeta residenzjali, huwa maghruf illi I-margini ta
apprezzament tal-iStat huma wiesgha peress illi decizjonijiet fdan il-
qgasam jirrikiedu konsiderazzjoni ta’ kwistjonijiet socjali, ekonomici u
politici, u ghalhekk gie ritenut illi I-gudizzju tal-Legislatur dwar x’inhu fl-
interess pubbliku ghandu jigi rispettat sakemm ma jkunx manifestament
bla bazi ragonevoli, u dejjem jekk jinzamm proprozjon ragonevoli bejn
il-mezzi uzati u I-ghan mixtieq li jinkiseb mill-iStat sabiex jikkontrolla |-
uzu tal-proprjeta’ tal-individwu, u cioe jekk hemmx bilanc xieraq bejn I-
interess pubbliku generali u |-harsien tad-drittijiet fondamentali tas-
sidien.

llli skond I-intimati |-protezzjoni tal-kera taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta'
Malta mhijiex perpetwa izda tispicca mal-inkwilin. Ghalhekk ma jabqlux
mar-rikorrenti fejn ighidu li huma difficilment jistghu jiehdu lura I-post.

[lli fil-fehma tal-Qorti bir-regoli introdotti taht il-Kap. 158 |-kera kompliet
tigi regolata bil-ligi restrittiva u r-rikorrenti gatt ma kellhom kontroll fuq I-
ammont tal-kera li setghu jitlobu bhala korrispettiv. Langas ma jistghu
jipprevedu meta se jkunu jistghu jiehdu I-fond lura bil-ligi kif inhi illum.

Din il-Qorti m’ghandix x’izzid ma’ dan ikkwotat hlief illi taghmlu taghha ghal
finijiet ta’ din id-decizjoni ukoll.

Ghaldaqgstant, din il-Qorti sejra tilga t-tieni_talba tar-rikorrenti izda
limititament mill-perjodi u fl-ishma fugq imsemmija sal-31 ta’ Lulju 2018.
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Ikkunsidrat Ulterjorment:

[l mill-provi jirrizulta li filwaqgt li ¢-¢ens annwali tal-fond kien hamsin Lira Maltin
(Lm 50) fis-sena, dan i¢-¢cens kellu jispi¢ca fl-1 ta’ Awwissu 1997, izda ngaleb
fkera li sas-sena 2020 kienet tammonta ghal tliet mija u wiehed u sebghin
Ewro u tnejn u hamsin ¢entezmu (€371.52) fis-sena.

Minn naha l-ohra, il-valur lokatizzju fis-suqg kien ferm iktar, kif stabbilit mill-
Perit Tekniku u skont l-ishma fuqg decizi hawn fuq kkostatat:

1997 (minn Awwissu) sa 2001 €1,440 fis-sena  €1,590° ta’ hames snin

2002 sa 2006 €1,980 fis-sena  €2,475° ta’ hames snin

2007 sa 2011 €3,120 fis-sena  €3,9007 ta’ hames snin

2012 sa 2016 €3,000 fis-sena  €3,7508 ta’ hames snin

2017 (sa Marzu) €4,560 fis-sena  €285° ta’ tlett xhur

2017 (April u Mejju) €4,560 fis-sena  €3801° ta’ xahrejn

2017 (minn Gunju) sa 2018  €4,560 fis-sena  €3,705! ta’ tlettax -il xhar
sa Gunju)

2018 (Lulju) €4,560 fis-sena €380 ta’ xahar

llli ghalhekk a bazi ta’ dawn il-valuri u konsiderazzjonijiet, qed jitgies illi r-
rikorrent ppercepixxa f'kera annwali ghall-perjodu hawn fuq deciz (Awwissu
1997 sa’ Awissu 2018), is-somma ta’ elfejn, tmien mija u hamsa u disghin
Ewro u erbgha u tmenin ¢entezmu (€2,895.84)13.

Minn naha l|-ohra, bir-rati tas-sug u ghall-istess perjodu, ir-rikorrenti kienu
jippercepixxu l-ammont ta’ sittax -il elf, erba’ mija u hamsa u sittin Ewro
(€16,465).

Dan huwa hames (5) darbiet aktar dak percepit u ghalhekk ghall-Qorti huwa
car l-isproporzjon u dan ghandu jitqies wiehed sostanzjali fic-¢irkostanzi
kollha tal-kaz.

5 valur tal-kwart (1/4) sehem indiviz

5 Valur tal-kwart (1/4) sehem indiviz

" Valur tal-kwart (1/4) sehem indiviz

8 Valur tal-kwart (1/4) sehem indiviz

® Valur tal-kwart (1/4) sehem indiviz

10 valur tan-nofs (1/2) sehem indiviz

1 valur tat-tlett kwarti (3/4) sehem indiviz

12 valur tal-propjeta fl-interita taghha

13 |kkalkolata fug I-ammont indikat mir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet taghhom u pro-rata skont I-ishma fuq stabbiliti.
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Ikkunsidrat Ulterjorment:

[lli fil-kkawza Herbet Brincat et vs Avukat Generali et deciza mill-Prim Awla
(Sede Kostituzzjonali) fis-27 ta’ Gunju 2019, il-Qorti ghamlet dawn |-
konsiderazzjonijiet dwar n-natura tad-danni li ghandhom jigu likwidati —

... I-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur
ta’ xi jedd fundamentali taghha ma huwiex |-istess bhal likwidazzjoni u
hlas ta’ danni Civili mgarrba. Huwa minnu i Qorti Kostituzzjonali tista’
taghti bhala rimedju kemm danni pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjariji,
izda din il-Qorti tissenjala li I-kumpens pekunjarju li jinghata fi proceduri
bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni civili ai termini tal-
Artikolu 1031 et seq. tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi huma marbuta mat-
talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-iskop socjali
u l-interess generali tal-ligi.

Qabel ma tghaddi ghal-likwidazzjoni tad-danni |-Qorti tosserva li r-rikorrenti
fil-hames talba taghhom talbu I-likwidazzjoni tad-danni ai termini tal-ligi u tal-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea. 1l-Qorti tosserva wkoll li I-Avukat tal-
Istat ssolleva dan fit-tieni eccezzjonijiet tieghu u sostna li din it-talba ghandha
tigi michuda stante li dan I-artiklu jghodd ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-
Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin.

Kif inghad fil-kawza Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella et vs. Avukat
Generali et (Rik 15/2014) de¢iza fit-30 ta’ Settembru 2016:

“25. lI-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
talLibertajiet Fondamentali u |-Protokolli maghmula tahtha huma
parti mil-ligi domestika ta’ Malta safejn huma inkorporati fl-Att dwar
il-Konvenzjoni Ewropea [Kap. 319] u sewwa jghidu [|-Avukat
Generali u I-konvenuti Azzopardi illi l-art. 41 tal-Konvenzjoni ma
giex hekk inkorporat. Barra minn hekk, huwa ovvju illi dak I-artikolu
huwa indirizzat lill-Qorti Ewropea tadDrittijiet tal-Bniedem u mhux
lill-grati domestiéi. Certament it-talbiet saru hazin safejn saru “ai
termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

26. Ghalkemm izda I-Avukat Generali u I-konvenuti Azzopardi
ghandhom ragun ighidu illi t-tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet saru
hazin, dan ma Rikors kostituzzjonali numru 15/2014 ghandux
iwassal ghall-konsegwenza i ma jinghata ebda rimedju ghall-ksur
tad-drittijiet tal-atturi.”

Fi¢-Cirkustanzi, I-ilment tar-rikorrent safejn ibbazat fuq dan l-artikolu sejjer jigi
respint.

Minkejja dan, ma hemm ebda dubju pero’ li la darba hemm sejbin ta’ ksur tad-
dritt fundamentali tar-rikorrenti, huma ghandhom jinghataw rimedju xieraq
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ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom inkluz danni pekunjarji u
non-pekunjarji.

Ghal dak li ghandu x’jagsam mal-likwidazzjoni tad-danni, il-Qorti taghmel
referenza ghall-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali fl-istess kaz Dr Anna
Mallia et vs Avukat tal-Istat et tal-4 ta’ Mejju 2022 meta qalet:

2. lllum-il gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-
tip ta’ kazijiet issegwi I-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-
sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB,
25/03/2021). F’din is-sentenza gie spjegat, in succint, illi sabiex
jJigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irka 30% mis-
somma li kienet tkun percepibbli mill-atturi fuq is-suq liberu
minhabba I-ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20%
fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi I-
atturi kien jirnexxilhom jzommu [|-proprjeta’ mikrija tul iz-Zzmien
relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-
somma rizultanti ghandha mbaghad titnaqqas il-kera percepita
mill-atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

Ghalhekk, ibbazat fug dan kollu premess u hawn fuqg konsiderat u:

Stabbilit ghalhekk illi t-total ta’ kera komplessiva li r-rikorrent kellhu
jippercepixxi skont il-valur fuq is-suq huwa ta’ sittax -il elf, erba’ mija u hamsa
u sittin Ewro (€16,465).

Stabbilit, ghar-ragunijiet hawn fug msemmija, illi dan I-ammont, ghandu
Jjitnagqgas bi tletin fil-mija (30%), I-ammont jitnaqgas ghalhekk ghal hdax -il elf,
hames mija u sitta u ghoxrin Ewro (€15,526), u in segwitu ghat-tnaqqis
ulterjuri ta’ ghoxrin fil-mija (20%) kif fuq spjegat, I-ammont jkun dak ta’ disat
elef, mitejn u ghoxrin Ewro (€9,220). Finalment irid jitnaggas l-ammont ta’
kera percepit kif fuq stabbilit ghall-perjodu rilevanti, ossia, is-somma ta’ elfejn,
tmien mija u hamsa u disghin Ewro u erbgha u tmenin ¢entezmu (€2,895.84)
—dan ihalli bilan¢ nett ta’ sitt elef, tliet mija u erbgha u ghoxrin Ewro (€6,324).

Ghalhekk, din il-Qorti ged tilliwida I-ammont ta’ kumpens dovut fl-ammont
ta’ sitt elef, tliet mija u erbgha u ghoxrin Ewro (€6,324).

In kwantu ghal dak li ghandu x’jagsam ma’ danni non-pekunjarji, din il-Qorti
se tibga’ mal-linja uniformi i geghda tigi addotata minn dawn |-Qrati u
tillikwida s-somma ta’ elfejn u hames mitt Euro (€2,500).

GHALDAQSTANT, ghal dawn ir-ragunijiet u I-konsiderazzjonijiet hawn fuq
maghmula din il-Qorti geghda taqta’ u tiddeciedi billi, filwaqt illi tiddisponi mill-
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eccezzjonijiet sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat konformement ma’ dak
hawn fuq deciz, tghaddi sabiex:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Tichad l-ewwel talba rikorrenti.

Tilga limitatament it-tieni talba tar-rikorrent u tiddikjara li I-Artikoli 12 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta geghdin jimponu kundizzjonijiet li jiksru d-
dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta’ skond tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja,
b’dan illi ghar-ragunijiet hawn fuq premessi u spjegati, ged jigi ¢carat illi |-
vjolazzjoni hawn deciza u dikjarata sehhet fil-perjodu sal-31 ta’ Lulju 2018.

Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara li Il-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u ¢ioe" danni pekunjarji u non-
pekunjarji sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-kondizzjonijiet imposti
mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif hawn fuq deciz.

Tilga’ r-raba’ talba u tillikwida d-danni pekunjarji fis-somma ta’ sitt elef,
tliet mija u erbgha u ghoxrin Ewro (€6,324) u d-danni non-pekunjar;ji fis-
somma ta’ elfejn u hames mitt Euro (€2,500).

Tichad il-hames talba

Tilga’ s-sitt talba u tikkudanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-
rikorrenti s-somma komplessiva ta’ tmint elef, tmien mija u erbgha u
ghoxrin Ewro (€8,824) rapprezentanti danni pekunjarji u non-pekunjarji
kif fuq likwidati hawn fug.

Ghal dak hawn fuq deciz u sollevat, il-Qorti tordna illi l-ispejjes tal-kawza
ghandhom jigu sopportati fl-intier taghhom mill-intimat Avukat tal-Istat.

Onor. lan Spiteri Bailey Marisa Bugeja
Imhallef Deputat Registratur
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