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FIL-PRIM AWLA TAL-QORTI CIVILI
SEDE KOSTITUZZJONALI

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

lllum I-Erbgha, 11 ta’ Ottubru, 2023

Kawza Nru. 10
Rik. Nru. 83/2021I1SB

Maria Rosa sive Rosaria armla
minn  Giuseppe Vella (K.L
0498834M)

Philip Ellul (K.l. 0300942M)

Vs

Avukat tal-Istat
Pius Zammit (K.I. 490560M)

[I-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Maria Rosaria sive Rosaria armla minn Giuseppe Vella,
li permezz tieghu, talbet lil din il-Qorti sabiex:
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() Tiddikjara u Tiddeciedi ili fi-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija IH-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gieghdin
Jaghtu drit ta’ nlokazzjoni indefinita
ilHntmat Pius Zammit (K.I. 490560M) ghall-27, Guzeppina, Triq
Hal-Lew gja Trig Sant’ Anna, Qrendi, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’ -Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malfa), u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk |i ser jirrizultaw waqt it-
trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandha tinghata r-rimedii kollha i din I-
Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fic-cirkostanzi.

(N Tiddikjara u Tiddeciedi il l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-nkorrenti b’konsegwenza ta’ Foperazzjonijiet tal-
Kap. 69 u l-Att X tal-2009 tal-Ligjiet ta’ Malta talli ma nzammx bilanc u
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina peress illi I-kera pagabbli
a tenur talligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u l-angas il-valur lokatizzju tal-
proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

(1) Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini tal-
Ligi.

(IV) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-istat jhallas l-istess kumpens u danni
likwidati ai termini tal-Ligi, bHmghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors
odjemn sad-data tal-effettiv pagament.

U dan wara illi ppremettiet:

1. Il r-rikorrenti huma proprjetari tal-fond 27, Guzeppina, Triq Hal-Lew gja
Triq Sant’ Anna, Qrendi li r-rikorrenti akkwistaw mill-wirt tal-mejjet
missierhom Joseph sive Giuseppi Ellul li miet fl-4 ta’ Mejju 1973 da parti
tieghu kien akkwista |-fond mill-wirt tal-genituri tieghu li kopja tieghu ged tigi

hawn annessa u mmarkata bhala
“Dokument A”.
2. Il l-wirt tal-imsemmi Joseph Ellul iddevolva b’testment unica charta fl-atti

tan-Nutar Nicola Said tat-2 ta’ Gunju 1969, fejin huwa innomina lit-tlett
uliedu Philip, Joseph u Rosaria Vella bhala eredi tieghu. Martu Maria
Lourdes Ellul mietet fit-30 ta’ April 1974. Joseph Ellul miet ghazeb u ab
intestato fit-13 ta’ Frar 1979 u I-wirt tieghu ddevolva fuq hutu r-rikorrenti.

3. i Ifond in kwistjoni gie debitament denunzjat lil Kummissarju tat-Taxxi
Interni sia rigwardanti l-wirt ta’ Joseph Ellul u sia dak rigwardanti I-wirt ta’
Joseph Ellulil-bin, pero peress li ghaddew iktar minn ghaxar snin mill-mewt
tieghu, mhux necessarju li tingab kopja tad-denunzja relattiva. llli I-fond in
kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument B” hawn
anness.

4. i Hmsemmi fond ilu mikn lil-intimat Pius Zammit u gablu lil-mejta ommu u

missieru ghal dawn l-ahhar tmenin sena bil-kera mizera ta’Lm9.00c fis-sena,
wara li kien gie hekk lokat mill-antekawza tar-rikorrenti, u llum bil-kera ta’
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€209.60c fis-sena ai termini tal-Att X tal-2009, b'awmenti tenwi kull tlett snin
skond l-oghli tal-hajja.

5. i kif fug inghad, IHkera li Hintimat Pius Zammit ged jhallas a tenur tal-ligi
jammonta ghal €209.60 fis-sena, meta |-valur lokatizju tal-fond fis-sug huwa
ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijet tal-Kap. 69 tal-Ligjjiet ta’
Malta, liema disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

6. lliaitermini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza minnhom ma
setghu gatt jikru |-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi li
ma kienux dekontrollati ossia li ma jagghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu
gatt Jizbqu l-valur lokatizju
ta’ dak li Ifond seta’ jgib fi-4 ta’ Awwissu 1914.

7. lli ai termini tal-istess ligi bl-emendi i sarulha bl-Att X tal-2009, r-rata tal-kera
ghandha tizdied biss darba kull tlett snin b’'mod proporzjonali ghal mod Ii bih
ikun jizdied -Indici ta’ Inflazzjoni skond FArtikolu XllI tal-Ordinanza I Tnehhi |-
Kontroll tad-Djar bl-awment li jmiss fl-7 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma
tenwi ghall-ahhar.

8. i lprotezzjoni moghtija lill-inkwilin intimat Zammit  bid-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 69 tal-Ligjiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma
jikkreawx bilanc ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina
stante |i lvalur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabhbilit fil-ligi u
ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

9. i Hivell baxx tal-kera, Hstat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-
proprjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien
fMailta fdawn l-ahhar decenni u l-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-+ikorrenti.

10. i r-nkorrenti m'ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma tistax zzid il-kera b'mod ekwu u gust
skond il-valur tas-suq illum, stante ill dak li effettivament huwa jista jitlob i jircievi
huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligjiiet ta’ Malta.

11. lli dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta
no. 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali
tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u Lindheim and others Vs Norway
nru. 13221/08 u 2139/10 deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard
Cassar vs Malta applikazzjonu nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju 2015;
Anthony Debono et vs Avukat Generali et deciza mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors
Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs Avukat
Generali et, deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
nhar I-10 ta’ Ottubru 2019.

12. Il gialadarba r-rikorrenti qed jsofi minn nuqqas ta’ ‘fair balance” bejn
linteressi generali tal-komunita’ u Hozonnijet u protezzjoni tad-drittijiet
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fundamentali tal-bniedem kif deciz b’Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye
(Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC],
nru. 44302/02, § 75, ECHR 2007-11l) u ghalhekk hemm lezjoni tal-principju ta’
proporzjonalita kif gie deciz fAlmeida Ferreira and Melo Ferreira vs
Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-21 ta’ Dicembru 2010.

13. Wi rregolamenti ta’ kontroll talkera huma interferenza flagranti
mad-dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprieta tieghu stante illi dawn |iskemi
ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid i jitermina |-kirfja
tal-inkwilini u wisq inqas ta’ min ged jipprova jippresta filu nnifsu bhala inkwilin
meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjetafit-termini tat-tieni
paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
(vide Hutten-Czapska vs Poland [GC], nru. 35014/97, 88§ 160-161, ECHR
2006-VIlI, Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar
2014 u R&L, s.r.o. and Others §108).

14. 1li llangas huwa gust u ekwu illi Ifond in kwistjoni ghandu jkollu l-istess valur
lokatizzju impost bilHigi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.

15. 1li lvalur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li Higi imponiet i
r-rikorrenti ghandha tircievi, b'tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligjiet ta’ Malfa kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u |-
emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif
protetti taht l-Artikolu tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta, kif ukoll ta’l-Artikolu 1 tal-Protocol Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea u
ghalhekk il-Ligi fug imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u
ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropeja tad-
Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs Malta — deciza fil-15 ta’
Settembru, 2009 u Zammit and Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’
Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea
tad-Dirittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

16. i F-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni tikkummenta
diversi drabi fkazi li migwardjaw lil Malta li ghalkernm m’hemmx dubju Ii Fistat
ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti lil min
ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li ndividwu jigi privat mill-uzu liberu
tal-proprjeta’ ghal hafa shin u
fil-frattemp jircievi kera mizera, jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-
kawza “Ghigo vs Malta”, deciza fis-26 ta’ Settembru 2006, i-Qorti sabet li
jezisti Iksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat mill-propreta’
tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena gabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro
fis-sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-istess
data, l-istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura galbet
sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali
ta’ Malta kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta”
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11
ta’ Dicembru 2018 u “Albert Cassar vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea
tad-Dirittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.
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17. lli b’sentenza deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
Rikors Nru. 89/18 LM fl-sismijiet Anthony Debono et vs [-Avukat Generali
et, fit-8 ta’ Mejju 2019, din I-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijjiet ta’
Malta u l-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien
stante li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, u li
s-sidien mhux ged jircievu l-kera gusta fis-suq, biex b’hekk I-Avukat Generali
gie kkundannat jhallas danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre Hspejjez kollha tal-
kawza, u Hstess gie deciz fil-kawza Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fi-
ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’ Awla
tal-QortiCivili (Sede Kostituzzjonali) nhar |-10 ta’ Oftubru 2019 u
kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020.

18. llii fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs
Avukat Generali et deciza finalment mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar il-271 ta’ Novembru 2019 u mhux appellata, din I-
Onorabbli Qorti, fcirkostanzi simili ghal dawk odjemi, izda fejn il-ksur lamentat
sab l-origini tieghu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijjiet ta’ Malta, u b’hekk
xorta wahda japplika lHstess insenjament ghall-kaz odjem, il-Qorti sahansitra
lagghat t-talba biex jigi zgumbrat Fintimat Edgar Wamington u kwindii jinghata
pussess liberu lir-rikorrenti tal-fond in kwistioni u ordnat lill-istess Edgar
Warington jizgombra IHfond u dan entro sitt xhur mid-data tas-sentenza bl-
obbligu fuq Hntimat Ii jhallas lir-rikorrenti kera ta’ sebgha mitt Euro (€700) fix-
xahar mid-data tas-sentenza sal-eventwali ritomn tal-fond lir-rikorrenti

19. llii in vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-Dirittijiet
tal-Bniedem, u in vista tal-fatt illi certament i ma hemm ebda dubju illi r-rikorrenti
ged jsofri lezjoni tad-drittiiet fundamentali tieghu ta’ propreta kif sanciti bl-
imsemmi Artikolu 1 ta’ FEwwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta, listess ghandha taghmel din [-Onorabbli Qorti u ghandha oltre illi
tilikwida kumpens pekunjarju u non-pekunjarju sodisfacenti ghall-ksur
lamentat, tordna lHzgumbrament tal-intimat Pius Zammit mill-fond de quo.

Rat id-dokumenti esebiti mar-Rikors promotur (fol 7 sa 11);

Rat id-digriet taghha diversament preseduta li permezz tieghu il-kawza giet
appuntata ghall-4 ta’ Mejju 2021 £12:00p.m.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat intavolata fis-7 ta’ Mejju 2021 (fol 14) li
permezz taghha e¢ceppixxa:

1. i in vena preliminarji r-rikorrenti jridu jgibu I-ahjar prova rigward it-
titolu li ghandu fil-fond mertu ta" din il-kawza u cioé ta’ 27,

Guzeppina, Triq Hal Lew gja Trig Sant’ Anna, Qrendi ukoll irid
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Jgib prova tal-kirja li skontu qieghda tilledi d-drittijiet fondamental
tieghu,

2. lli preliminarjament ukoll u minghajr pregidizzju, r-rikorrenti
ghandhom jindikaw ezattament I-artikoli mill-Kap. 69, li skonthom
qgieghdin jilledu d-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-

proprjeta’ msemmija;

3. lllil-esponent jirrespingi dawn I-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt
u fid-dritt stante li, kif ser jigi spjegat aktar ‘I isfel, I-ebda agir tal-
esponent ma kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrenti ghar-
ragunijiet segwenti li qgieghdin jigu elenkati minghajr prequdizzju

ghal xulxin:

4. i safejn l-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra |-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta tajjeb li jinghad li skont I-ewwel Arikolu tal-ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja huwa ben maghruf li I-margini
ta’ apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesa’ hafna. llli ghalhekk
huwa accettat kemm mill-qurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-
Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem li |-ligijiet li jaghtu setgha
lill-1stat li jikkontrolla u jiehu proprjeta ta’ individwi huma rikonoxxuti
bhala mehtiega f'soc¢jeta demokratika biex jassiguraw I|-attwazzjoni
ta’ zvilupp socjali u ekonomiku fl-interess tal-kollettiv. Tali
diskrezzjoni tal-legizlatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma

tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz;

5. llli inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li
fil-kkaz tar-rikorrenti, l-ammont tal-kera li qieghed jipperéepixxi
mhijiex kera sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt Ii f'¢irkostanzi
bhal dawn, fejn jezisti interess generali legittimu, ma jistax isir
paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz
mir-rikorrenti u dan wisq ingas meta wiehed jipparaguna kera jew

cens pagabbli fil-passat ma valuri kurrenti;
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6. Illli jsegwi ghalhekk Ii fil-kaz odjern din [-Onorabbli Qorti
m'ghandhiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest principalment ta
spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi
fil-qafas aktar wiesa’ u ¢ioé mill-aspett tal-proprozjonalita fid-dawl

tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

7. llli 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 /i qieghed jigi kontestat, I-
esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun

suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent;

8. llli huwa risaput li I-Qorti Ewropeja stess fil-gurisprudenza taghha
fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet li: “State
control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin
of appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable.” II-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis pro et noe
vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar, 2017,
qalet illi: "huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’ akkomodazzjoni
socjali I-istati membri ghandhom marigini wiesa’ ta’ apprezzament
u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan socjali ghandu jwassal
ghal kumpens li jista’ jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur

lokatizju ta’ fond fis-suq hieles”;

9. i jekk ir-rikorrent qieghed jilmenta li gieghed tigi ppregudikata
minhabba I-fatt li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond
de quo, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-Kap. 69 jew tal-
Att X tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-okkupanta. Dan jinghad
ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u
I-legittimita’ tal-mizuri msemmija biex imbghad jinnewtralizzahom

billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanta;
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10. i rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009,
tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh
wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li
ggib l-isem: “Ligijiet tal-Kera: |l-htiega ta’ Riforma” f Gunju tal-2008.
i din il-konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha
ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex
huwa ben evidenti li |-emendi dwar il-kera ma sarux b’mod
superfluwu izda saret wara konsultazzjoni serja u intensa mal-

pubbliku general u mal-entitajiet kollha milguta minn dan I-istatut;

11. /lli xieraq ukoll li jigi ssottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn ir
-rikorrenti u I-inkwilin u hadd ma mpona fuq ir-rikorrent li dan il-fond
irid jinkera ta’ bilfors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm Xxi
theddida imminenti u attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond b’Kiri
(vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, de¢iz nhar it-
13 ta’ April, 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali) u fil-fatt kien hemm
diversi toroq li r-rikorrenti seta’ jaghzel dak iz-zmien, bhal i jbiegh I-

fond jew jikri I-fond bhala fond kummercjali;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri

Rat ir-risposta tal-intimat Pius Zammit intavolata fis-6 ta’ Settembru 2021
(fol 26) li permezz taghha ec¢éeppixxa:

1. i fl-ewwel lok, in linea preliminari, ir-rikorrenti iridu jgibu prova tat-
titolu li fuqu qed jibbazaw l-azzjoni odjerna;

2. lli, inoltre, in linea preliminari, l-esponenti m'huwiex il-legittimu
kontradittur tat-talbiet tar-rikorrenti kif dedotti u dan billi kwalsiasi
rimedju li jista’ talavolta jkunu spettanti lill-istess rikorrenti ma jistawx
jinghataw mill-konvenut, ossija mic-cittadin, izda jistghu jinghataw
biss mill-Gvern ta' Malta. llli I-esponenti assigura li jottempera ruhhu
ma’ dak li tghid il-ligi u xejn izjed u ghalhekk ghandu jigi hekk dikjarat
u mehlus mill-osservanza tal-gudizzju;

llli kif inghad fis-sentenza fl-Angela sive Gina Balzan vs L-Onorevoli
Prim' Ministru _et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-7 ta'
Dicembru 2012:
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"ll-bilanc bejn I-interessi differenti jrid joholqu I-Gvern, u hu I-Gvern
li jrid ibati I-konsegwenzi jekk jongos minn dan id-dmir tieghu. Ghan-
nuqqgas tal-Gvern ma ghandux ibati c-cittadin”.

3. lllicome di fatti, ir-rikorrenti fit-talbiet tieghu ma jfittex I-ebda rimedju
mill-esponenti izda jitlob il-Qorti Ii anke fkaz illi tillikwida |-kumpens
u danni sofferti mir-rikorrenti dawn jithallsu mill-intimat Avukat tal-
Istat (Vide talba iv. Tar-rikors promotur)

4. llli, minghajr ebda pregudizzju ghas-suespost u fil-meritu, I-ilment
tar-rikorrenti  taht I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta huwa
totalment infondat fil-fatt u fid-dritt billi, kif jirrizulta car mill-qari tar-
rikors promotorju ta’ I-istess rikorrenti, huma baqa’ is-sid tal-
proprjeta’, u bhala tali ghadu vestit b’jeddijiet in re, u ghalhekk I-
ilment proprju tal-istess rikorrenti kif dedott ma jirrigwardax tehid ta’'
proprjeta’ izda kontroll ta' uzu tal-istess. Sabiex wiehed jista'
Jitkellem dwar tehid forzus jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita
Jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta’. Huwa
evidenti li fil-kaz prezenti, tali zvestiment ma sarx peress illi kera
tikkostitiwixxi biss kontroll ta' uzu ta' proprjeta. Ghaldaqgstant ir-
rikorrenti ma tilifx ghal kollox il-jeddijiet tieghu fuq il-fond in kwistjoni
u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-
proprjeta’.

Kif inghad fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Bugeja et vs. Avukat
Generali, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-7 ta' Dicembru
2009:

"kaz ta' kontroll ta' uzu ta' proprjeta’, bhal ma huwa I-kaz in ezami,
ma jagax entro I-parametri u konsegwentement il-protezzjoni tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, izda se mai jista'jaga’ entro I-parametri
taht il-protezzjoni tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea".

5. 1lli, minghajr ebda pregudizzju ghas-suespost u fil-meritu, stante lill-
esponenti qatta’ zmien konsiderevoli jghix fdan il-fond, huwa
ghamel spejjez konsiderevoli fil-fond inkluz spejjez ta’ manutezzjoni
strutturali li normalment jaghmel tajjeb ghalihom s-sid bhal tikhil u
tibjid u dan kif ser jigi pruvat matul il-kors tal-proceduri;

6. llli, minghajr ebda pregudizzju ghas-suespost u fil-meritu, il-kirja li
minnha ged jilmentaw I-atturi u li hija I-mertu ta’ dawn il-pro¢eduri
damet tigi accettata ghal diversi snin, addiritura, sal-2020 Din
baqghet tigi accetata minghand l-esponenti u ghaldaqstant din
titgies bhala accettazzjoni tacita tal-istess kirja fis-somma li din
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kienet qed tithallas. Kull kera dovuta dejjem thallset bil-modalita
magbula u mitluba, u fl-ebda hin gatt u hadd ma talab xi zjieda u/jew
xi awment. Ghalhekk I-atturi ma jistghux issa jilmentaw dwar kirja li
kienet qged tigi accettata ghal diversi snin, inkluz minnhom stess, u
langas ma jistghu jilmentaw li d-drittijiet fondamentali taghhom
kienu qged jigu fil-frattemp ivvjolati la darba I-kirja kienet ged tigi
accettata minghajr oggezzjoni.

7. i inoltre t-tehid tal-istess fond minghand I-esponenti ghandu
jJirrizulta li jkun leziv tad-drittijiet tieghu anki fil-kuntest ta' dawk li
huma legitimate expectations tieghu ladarba ilu jabita fl-istess fond
ghal diversi snin bhala I-fond ta' residenza tieghu, ghamel fih spejjez
konsiderevoli sabiex il-fond jinzamm fi stat tajjeb ta' manutenzjoni,
u dan anke Kif ser jirrizulta matul il-mori ta' din il-kawza;

8. llli inoltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost I-konvenut Zammit
zgur li m'ghandu I|-ebda kontroll fuq il-legislazzjoni mghoddija mill-
Istat Malti tul iz-zmien u huwa ghalhekk li qatt ma jista’ jkun
responsabbli ghal xi danni li jistghu jirrizultaw. Naturalment, fil-kaz
odjern m'hemm I-ebda lok ghal danni li jkunu attribwiti lejn I-istess
konvenut;

9. Illi, minghajr ebda pregudizzju ghas-suespost u fil-meritu, ir-rimedju
li jista’ talvolta jkun spettanti lir-rikorrenti ma jista' qatt jikkonsisti fl-
izgumbrament tal-esponent u dan kemm ghaliex m'huwiex il-
kompitu ta' din I-Onorabbli Qorti illi titratta u tiddeciedi tali talba,
kemm ghaliex, kif gja' inghad, kwalsiasi rimedju spettanti lill-istess
rikorrenti jista' jinghata biss mill-Gvern ta' Malta u mhux mill-
esponent, ossija mic-cittadin.

10. Mlli fkull kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-esponenti
m’ghandux ibati I-ebda spejjez in konnessjoni ma’ dawn il-
proceduri, in kwantu li ma jistax ikun kkundannat talli ottempera
ruhu ma’ ordni legittima tal-istat.

11. llli ghalhekk, minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-meritu, it-
talbiet tar-rikorrenti huma totalment infondati fil-fatt u fid-dritt billi la
tista' tirrizulta lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom kif protetti
bl-Artikolu 37 ta I-Kostituzzjoni ta' Malta, u langas bl-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

12. Salv eccezzjonijiet ulterjuri;
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Rat id-digriet ta’ din il-Qorti moghti fl-udjenza tat-3 ta’ Novembru 2021 (fol 31)
u li permezz tieghu, gie nominat bhala perit tekniku, a spejjez provvizorjament
ghar-rikorrenti, il-Perit lvan Giordano sabiex ja¢c¢edi fil-fond mertu tal-kawza
u jistabilixxi |-valur lokatizju ta’ dan il-fond ghaz-zmien mill-1987 sal-
prezentata tar-rikors odjern, b’intervalli ta’ 5 snin matul il-perjodu kollu.

Rat ir-rapport tal-Perit tekniku nominat mill-Qorti mahluf fit-8 ta’ Frar 2022 (fol
34 et seq).

Rat illi fl-udjenza tal-11 ta’ April 2022, xehed il-Perit lvan Giordano in
eskussjoni. Rat ukoll id-dikjarazzjoni tad-difensur tar-rikorrenti li m’ghandux
iktar provi X’jipproduci.

Rat in-Nota tal-intimat Pius Zammit intavolata fit-8 ta’ Gunju 2022 (fol 63) i
permezz taghha pprezenta affidavit tieghu stess b’dokument anness (fol 64
sa fol 92).

Rat illi fl-udjenza tat-28 ta’ Ottubru 2022, bi gbil bejn il-partijiet, il-Qorti
ddikjarat il-provi tal-partijiet maghluqga.

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

Rat illi fl-udjenza tat-8 ta’ Mejju 2023 il-partijiet gabblu li I-kawza setghet
tithalla ghal-llum ghad-decizjoni.

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

llli fl-affidavit taghhom Mikelina Mifsud u Elizabeth Bartolo, spjegaw li r-
rikorrenti, u ¢cioe ommhom Rosaria Vella u zijuhom Philip Ellul, illum huma
avvanzati fl-eta’ u ghalhekk jiehdu hsieb I-amministrazzjoni ta’ hwejjighom
huma.

Jispjegaw u pprezentaw numru ta’ dokumenti relattivi (Dok A sa Dok B), il-
provenjenza tat-titolu taghhom fir-rigward tal-propjeta’ mertu ta’ din il-
vertenza, ossia, |-propjeta 27, Guzeppina, Triq Hal-Lew gja Triq Sant’
Anna, il-Qrendi li originarjament kienet tappartjeni lill-missier ir-rikorrenti Joseph
sive Giuseppi Ellul, li kien akkwista l-istess fond mill-wirt tal-genituri tieghu.

Jispjegaw li Giuseppi Ellul miet fl-4 ta’ Mejju 1973 u |-wirt tieghu iddevolva permezz
ta’ testament unica charta tat-2 ta’ Gunju 1969 fl-Atti tan-Nutar Nicola Said fejn
innomina lit-tliet uliedu Philip, Joseph u Rosaria bhala eredi universali. Mart Giuseppi
Ellul, Maria Lourdes Ellul mietet fit-30 ta’ April 1974, mentri ibnu Joseph Ellul miet
ghazeb u ab intestato fit-13 ta’ Frar 1979 u b’hekk il-wirt tieghu ddevolva fuq hutu, u
cioe r-rikorrenti.
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lIli ghalhekk mill-provi mhux kkontestati jirrizulta Ii r-rikorrenti huma I-
proprjetarji unici tal-propjeta 27, Guzeppina, Triq Hal-Lew gja Trig Sant’ Anna,
iI-Qrendi.

Fl-istess affidavit jispjegaw li I-propjeta” in kwistjoni mhix dekontrollata u ilha mikrija
lill-intimat Pius Zammit, u gablu lill-genituri tieghu, ghall-anhar tmenin (80) sena bil-
kera mizera ta’ disa’ Liri Maltin (Lm9) fis-sena li llum gholiet ghal mitejn u disa’ Ewro
u erbgha u sittin ¢centezmu (€209.60) fis-sena permezz tal-Att X tal-2009, meta |-
valur lokatizzju tal-fond fis-suq huwa ferm aktar.

Jghidu li I-ligijiet in kwistjoni ged jiksru d-drittijiet Kostituzzjonali tar-rikorrenti
li flimkien ma missierhom qabilhom soffrew danni kbar minhabba din il-
lezjoni.

Isostnu li r-rikorrenti flimkien ma missierhom gabilhom gew méahhda mit-
tgawdija tal-propjeta’ taghhom minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq
ghat-tehid sfurzat tal-fond. Jghidu li tul is-snin ghamlu x-xoghol li suppost kien
gieghed jaghmel il-Gvern ta’ Malta.

Jispjegaw li -ammont ta’ taxxa ta’ suc¢cessjoni li hallsu r-rikorrenti fug dan il-
fond qatt m’huma ser jirkuprawh bil-kera mizera li geghdin jiréievu. B’Zieda
ma dan, jghidu li huma meta zzewgu kellhom jixtru propjeta alternattiva,
mentri kien hemm il-propjeta de quo li ma setghux jutilizzaw.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli fl-affidavit tieghu Il-intimat Pius Zammit jghid li ilu jghix fil-fond 27,
Guzeppina, Trig Hal-Lew gja Triqg Sant’ Anna, il-Qrendi minn meta twieled fl-
1960. Jghid li kien jghix f'dan il-post flimkien mal-genituri tieghu u ma hutu,
liema post kien gie mikri minghand l-istess sid mill-genituri tieghu.

Jghid li qatt ma kellu problemi mas-sidien tal-fond li dejjem acc¢ettaw il-kera.

Jispjega li tul is-snin ghamel diversi xogholijiet fil-fond, liema xogholijiet
dejjem saru mill-flus tieghu u li swew eluf ta’ flus u kienu jinkludu xogholijiet
ta’ ilma, dawl, bibien, twieqi, il-kamra tal-banju, garaxx, bieb jinfetah bl-
elettriku, madum, stalla ghaz-ziemel, il-fa¢¢ata ta’ barra, tlett sogfa godda u
membrane kullimkien.

[I-Qorti tinnota li l-intimat ipprezenta kopja tal-kotba tal-kera mill-1996 sal-21
ta’ Settembru 2022, fejn il-hlas tal-kera kien accettat mir-rikorrenti u aktar
ricenti minn Mikelina Mifsud fisem I-istess rikorrenti.

Ikkunsidrat Ulterjorment:
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llli I-Perit Tekniku Ivan Giordano, b'rapport mahluf fit-8 ta’ Frar 2022 (fol 34
et seq), irrelata li I-valur tal-fondi in kwistjoni fis-suq liberu kien ta’ sitt mija u
sittin elf Ewro (€660,000).

Bhala valur_lokatizzju tal-fond, dan huwa indikat fir-rapport tieghu kif mitlub,
fintervalli ta’ hames snin mis-sena 1987 sas-sena 2021, u jirrizulta illi I-kera
gusta a bazi ta’ tlieta punt hamsa fil-mija (3.5%) tal-valur tal-prorpjeta’ fuq is-
suq kellha tkun:

1987 sa 1991 €1,735.15 fis-sena €8,675.75 ta’ hames snin
1992 sa 1996 €2,844.22 fis-sena €14,221.10 ta’ hames snin
1997 sa 2001 €5,080.24 fis-sena €25,401.20 ta’ hames snin
2002 sa 2006 €6,797.51 fis-sena €33,987.55 ta’ hames snin
2007 sa 2011 €12,241.49 fis-sena €61,207.45 ta’ hames snin
2012 sa 2016 €11,060.87 fis-sena €55,304.35 ta’ hames snin
2017 sa 2020 €17,691.43 fis-sena €70,765.72 ta’ erba’ snin
2021 €21,120 fis-sena €21,120 ta’ sena

Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ mitejn u disghin elf, sitt mija u tlieta u
tmenin Ewro u tnax -il ¢entezmu (€290,683.12) mis-sena 1987 sal-ahhar tas-
sena 2021, bhala intorjtu ta’ kera illi kien ikun giust u ekwu skond il-valur tal-
fond fis-suq liberu.

Fi twegibiet ghad-domandi in eskussjoni tal-Avukat tal-Istat, jghid li I-valur
jirrifletti I-potenzjal kollu tal-propjeta . Jispjega li dak il-potenzjal ma jistax
jitnagqgas mill-valur tal-propjeta specjalment in vista tal-fatt li din hija
estenzjoni tal-propjeta’ innifisha u mhux tibdil fil-generu. Mistogsi kemm
in¢ida I-valur dak il-potenzjal, jghid li ghandu valur ta’ madwar tletin elf Ewro
(€30,000).

Mistogsi dwar kif wasal ghal valur lokatizzju jghid li dan gie mehud bhala
persentadg tal-valur fis-sug miftuh li huwa it-tlieta punt tnejn fil-mija (3.2%)
imbaghad jintuza I-property price index biex tasal ghal valur matul iz-zminijiet.

Mistogsi dwar I-ezecizzju komprattiv li sar, jispjega li hu kkunsidra propjetajiet
fUrban Conservation Area li m’ghandhomx il-potenzjal ta’ zvilupp li jigu per
ezempju sitt sulari fl-akwati tal-propjeta de quo u cioe fil-Qrendi stess kif ukoll
f'Hal Kirkop, f'Hal Safi, fiz-Zurrieq u fl-Imgabba.

Ikkunsidrat Ulterjorment:
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[l mis-sottomissjonijiet maghmula mill-partijiet, il-Qorti tislet is-segwenti:

Ir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet taghhom illimitaw ruhhom sabiex jaghmlu
sottomissjonijiet biss dwar il-quantum ta’ kumpens illi huma jippretendu illi
ghandhom jir¢ievu.

Isostnu li bil-prin¢ipji ta’ kalkolu ta’ kumpens kif stabbiliti fid-decizjoni tal-Qorti
Ewropea fl-ismijiet Cauchi vs Malta deciza fit-25 ta’ Marzu 2021 u tenut kont
iffissat I-ammont ta’ kumpens fuq l-istess principji, isostnu li I-kumpens dovut
llhom m’ghandux ikun ingas minn mija u tlieta u erbghin elf, hames mija u
wiehed u disghin Ewro u hamsin ¢entezmu (€143,591.50), oltre danni morali
li ghandhom ikunu ta’ hmistax -il elf Ewro (€15,000).

B’referenza ghad-deczijoni Sammut Carmel sive Charles vs Dimech Maria
Stella et! deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 20212 jinsistu |i I-
kumpens ghandu jithallas ghall-perjodu kollu tal-kirja u mhux minn dakinhar
li saru sidien tal-propjeta.

B’referenza ghad-deéizjoni fl-ismijiet Evelyn Montebello v Avukat Generali
et deciza fit-13 ta’ Lulju 2018, isostnu |li m’'ghandhux jinghata widen I-
argument fejn jinghad illi dewmien da parti tar-rikorrenti sabiex tipprocedi
b’dawn il-proc¢eduri ghandu jwassal ghal tnaqqis fil-kumpens.

Isostnu li I-prin¢ipji ta’ kalkolu ta’ kumpens kif stabbiliti fid-decizjoni tal-Qorti
Ewropea Cauchi v Malta deciza fil-25 ta’ Marzu 2021 liema insenjament gie
riaffermat fis-sentenza Erika Gollcher et vs Avukat tal-Istat et deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022, ghandu japplika wkoll fdawn il-
proceduri

B’referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet Anna Galea et v Avukat Generali et
deciza fl-24 ta’ Ottubru 2019, issostni li l-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri
ghandhom jigu sapportati fl-intier taghhom mill-intimat Avukat tal-Istat.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Minn naha tieghu [-Avukat tal-Istat, jibda biex isostni li r-rikorrenti ma
ppruvawx it-titolu taghhom fir-rigward tal-propjeta’ de quo u dana stante li ma
pprezentaw |-ebda dokument li jirreferi ghall-propjeta’ odjerna. B'referenza
ghas-sentenza ta’ din il-Qorti fl-ismijiet Bridget Calleja vs Avukat tal-Istat
et deciza fit-30 ta’ Jannar 2023 isostni li din il-Qorti ghandha tilga™ din I-
ec¢ezzjoni u tichad it-talbiet kollha rikorrenti.

L |r-rikorrenti jaghmlu referenza wkoll ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Nutar Dr Pierre Cassar vs Avukat
tal-Istat deciza fl-4 ta’ Mejju 2022, Anthony Debono et v |I-Avukat Generali et deciza fit-8 ta’ Ottubru 2020, Dr Anna
Mallia et vs Avukat tal-Istat et deciza fl-4 ta’ Mejju 2022.

2 Kif ukoll Alessandra Armla minn Noel Radmilli vs Joseph Ellul et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-14 ta’ Dicembru
2018 u Radmilli v Malta deciza mill-Qorti Ewropea fit-13 ta’ Jannar 2022.

Pagna 14 minn 42



Rik. Nru. 83/20211SB

llli ghal dak li ghandu x’jagsam mal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, jekk kemm -il darba dina I-Qorti jidhrilha illi |-kirja hija wahda ai
termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, jghid li m’ghandux jinsab ksur. In
sosten ta’ dan isostni li t-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll fuq I-
ammont tal-kera jistghu jikkostitwixxu forma ta’ inteferenza fl-uzu tal-propjet
fil-parametri tat-tieni paragrafu tal-ewwel artikolu u ghalhekk irid jigi ezaminat
jekk tali kontroll hux gustifikat taht il-Konvenzjoni Ewropea. B'referenza ghal
Hutten-Czapska v. lI-Polonja isostni li interfernza mill-istat hija permessibli
jekk kemm il-darba:

I. ll-mizura mehuda mill-istat tkun saret taht gqafas legali
ii. L-iskop tal-mizura kien wiehed ghal ghan legittimu
iii. Li I-mizura zammet bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan socjali u I-
htiega li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

Isostni li I-ewwel element jinsab pjenament sodisfatt u dana stante li huwa
rikonoxxut li I-Istat jista jinterferixxi ghal skopijiet favur I-inkwilini. Fir-rigward
tat-tieni element jghid li gie bosta drabi mtenni kemm mill-grati lokali u kemm
mill-organi tal-Kunsill tal-Ewropea li I-Istat huwa fil-liberta li jekk ikun mehtieg
jghaddi ligijiet biex jikkontrolla l-uzu tal-propjeta ghall-interess generali u
huwa ben akkolt il-kontrol tal-propjeta fil-qasam tal-akkomodazzjoni socjali
huwa permessibbli u ma jirrizultax mill-atti tal-kawza li I-intimat Zammit ma
jisthoqqilux din il-protezzjoni moghtija lilu mil-ligi. Fir-rigward tat-tielet rekwizit
isostni li r-rikorrenti ma wrewx |li garrbu xi piz ec¢essiv u sproporzjonat
minhabba I-ligijiet tal-kera. Isostni i permezz tal-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-
2021 il-protezzjoni moghtija hija ghal zmien temporanju u ghalhekk I-element
tal-bilan¢ ma jinsabx miksur.

Isostni li fir-rigward tal-valutazzjoni, il-Perit Tekniku lvan Giordano ikkonferma
li tletin elf (€30,000) kien attribwibbli ghall-potenzjal tal-fond u f'dan ir-rigward
Isostni li dawn il-pro¢eduri mhumiex intizi sabiex ikun analizzat il-potenzjal tal-
fond izda huma dwar allegat telf ta’ kera u ghalhekk il-potenzjal tal-fond
m’ghandux jigi likwidat fkumpens. Jikkontendi |i ghalhekk din il-Qorti
ghandha tnaqqas il-valur lokatizzju b’erbgha punt hamsa fil-mija (4.5%)
stante li tletin elf Ewro (€30,000) jammonta ghal dak il-persentagg mis-
somma ta’ sitt mija u sittin elf Ewro (€660,000).

Fir-rigward tal-kumpens isostni li dan ghandu jkun ikkalkulat biss minn Mejju
1987 sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 u jerga jkun hemm tnaqqas ta’
erbgha punt hamsa fil-mija (4.5%) ghar-ragunijiet fug esposti u thaqqis tal-
kera percepita u ghalhekk m’ghandux jammonta ghal aktar minn mija u sitta
u ghoxrin elf, hames mija u ghoxrin elf u disgha u erbghin ¢entezmu
(€126,520.49). Isostni li s-sentenza Cauchi vs Malta m’ghandhiex tapplika
in stricto sensu izda bhala gwida dwar kif ghandu jigi kkalkolat il-kumpens.
Isostni li d-danni non-pekunjarju m’ghandux jigi kkalkolat bir-rata ta’ hames
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mitt Ewro (€500) ghal kull sena ta’ lezjoni u in sosten ta’ dan jaghmel
referenza ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Josephine
Mifsud Saydon vs Avukat tal-Istat et deciza fit-30 ta’ Marzu 20223,

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Minn taghhom, [-intimat Pius Zammit isostni |i mhuwiex il-legittimu
kuntradittur fil-kawza odjerna u dana stante li b’referenza ghal gurisprudenza
notrana* isostni li d-drittijiet fundamentali tal-bniedem jorbtu biss lill-Istat u
ghaldagstant sabiex jiu salvagwardjati d-drittijiet tal-atturi m’ghandhux ikun
ta’ dannu ghall-intimat Zammit u dan partikolarment in vista tal-fatt li huwa
dejjem mexa mal-ligi.

Isostni li la darba I-kera dejjem Jiet accettatha ma jistghux jilmentaw li d-
drittijiet fundamentali taghhom kien gieghed jigi vjolat. Oltre minn hekk, it-
tehid tal-istess fond minghand Il-intimat Zammit ikun leziv ghad-drittijiet tieghu
bhala inkwilin li dejjem zamm il-fond fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni.

Jghid ukoll li fil-mori ta’ dawn il-pro¢eduri il-kirja giet awmentatha permezz ta’
setenza moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera deciza fis-27 ta’ Mejju 2022 fejn
il-kirja giet riveduta fl-ammont ta’ tlettax -il elf u mitejn Ewro (€13,200) fis-
sena.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli dwar il-punt sollevat mill-intimat Avukat tal-Istat u ¢ioe" I-kontestazzjoni tal-
istess Avukat tal-Istat fir-rigward tal-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku fir-
rigward tal-valur lokatizju li dan ma kellux jirrifletti I-potenzjal tal-propjeta’ izda
I-propjeta fl-istat kif inhi, din il-Qorti tibda biex tirrferi ghas-sentenza taghha
stess fl-ismijiet Patricia Ellul Sullivan et vs Avukat Generali et deciza fil-5
t'Ottubru 2022, fejn il-Qorti kkunsidrat u kkonkludiet is-segwenti:

“..iI-Qorti hassbet fit-tul u filwaqt illi tapprezza dak li ged jigi sollevat,
hija ser timxi, kif inhi obbligata, mal-ligi u mad-dottrina legali vigenti
f'dan ir-rigward.

II-Qorti tibda’ biex taghmel referenza ghall-artikolu 681 tal-Kap 12
li jipprovdi hekk:

3 Kif ukoll Carmelina Bugeja vs Nazzareno Spiteri deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022, Ralph Bianchi
et vs Avukat tal-Istat et deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fid-29 ta’ April 2022 u Maria Concetta
Camilleri et vs Avukat tal-istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Gunju 2022.

*Joseph Abela vs Onor Prim Ministru deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta’ Dicembru 1990, Raymond Cassar

Torregiani et v Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Frar 2013, Sean Bradshaw et vs L-Avukat
Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Frar 2015

Pagna 16 minn 42



Rik. Nru. 83/20211SB

ll-qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-
periti kontra |-konvinzjoni taghha nfisha.

II-Qorti tqis ghalhekk illi jista’ jkun hemm cirkostanzi fejn hija ma
tkunx marbuta bil-konkluzjonijiet peritali, imma biex tasal ma
tintrabatx bihom, hija trid tkun konvinta illi dawk il-konkluzjonijiet
huma skorrett u/jew ma humiex giusti. Filwaqt illi wiehed dejjem
ghandu jzomm fmohhu illi I-Qorti tappunta Perit Tekniku peress illi
I-Qorti mhix hi stess teknika u I-materja in ezami tkun ta’ natura
teknika, il-prassi hija ghalhekk illi I-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku
jigu addotati — sakemm pero’, il-Qorti ma jkolliex materja mill-atti
stess illi jistghu jikkonvincuha illi I-konkluzjonijiet tar-rapport peritali
huma zbaljati u/jew humiex giusti. Hekk per ezempiju, fejn ir-rapport
peritali ikun rivedut minn periti perizjuri, jew fejn ikun hemm rapport
tekniku ex parte illi I-Qorti jidhrilha illi gahndha ttih piz.

Dan gie ben spjegat mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza Dionisio
s Dennis Arnold et vs Raymond Chetcuti et®:

Dwar il-valur probatorju tal-perizja gudizzjarja

lli huwa minnu li I-ligi nnifisha taghmel ir-rizerva esplicita Ii “II-
Qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-
periti kontra lkonvinzjoni taghha nfisha”. Dan peress i fl-ahhar
mill-ahhar, il-konsiderazzjonijiet, |-opinjonijiet esperti, u |-
konstatazzjonijiet  tal-perit  tekniku  nominat  mill-Qorti
jikkostitwixxu skond il-ligi prova ta’ fatt u ghandhom jigu meqjusa
bhala tali mill-Qorti. L-ezercizzju mill-espert jinvolvi ghazliet
ibbazati fuq id-diskrezzjonalita™ teknika tat-testijiet kondotti minnu
u kull gudizzju tieghu, in kwantu mezz ta’ prova, hu rizervat lill-
gudikant fl-gharbiel tal-kumpless tal-provi. Hu principju ben
maghruf illi kull gudikant ghandu I-poter diskrezzjonali wiesgha li
jqis dawk I-elementi ta’ prova, processwalment akkwiziti, li huwa
Jidhirlu hekk sufficjenti ghall-gudizzju tieghu.

lli dan ma ffissirx pero illi I-Qorti dan tista’ taghmlu b’mod legger
Jew kapri¢cjuz : Daqgstant iehor hu wkoll konkordament ricevut u
accettat illi dan ma ffisserx illi I-Qorti arbitrarjament u bla raguni
tista’ tiskarta konkluzjoni ta’ perit nominat minnha. Kif issokta jigi
pprecizat, il-konvinzjoni kuntrarja taghha ghandha tkun ben
informata u bbazata fuq ragunijiet i gravement ipoggu fid- dubbju
dik l-opinjoni teknika lilha sottomessa b’ragunijiet i m’

5 628/2012GM deciza 3.10.2019
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ghandhomx ikunu privi mill-konsiderazzjoni ta’ I-aspett tekniku
tal-materja taht ezami;

Issir ukoll referenza ghall-kaz A.F. Ellis (Home Decor) Limited vs
Raymond Azzopardi et®:

“Fis-sentenza taghha tad-19 ta’ Novembru 2001 fil-kawza
“Calleja vs Mifsud’, il-Qorti tal-Appell qalet hekk —

Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif
ukoll il-konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghu
jikkostitwixxu skond il-ligi prova ta’ fatt li kellhom bhala tali jigu
meqjusa mill-Qorti. [I-Qorti ma kenitx obbligata li taccetta r-
rapport tekniku bhala prova determinanti u kellha dritt li tiskartah
kif setghet tiskarta kull prova ohra. Mill-banda |-ohra pero’, huwa
ritenut minn dawn il-Qrati i kellu jinghata piz debitu lill-fehma
teknika ta' l-espert nominat mill-Qorti billi I1-Qorti ma kellhiex
leggerment tinjora dik il-prova. Hu manifest mill-atti u hu wkoll
sottolinejat fir-rikors ta' I-appell illi I-mertu tal-prezenti istanza kien
kollu kemm hu wiehed ta' natura teknika Ii ma setax jigi epurat u
dec¢iz mill-Qorti minghajr l-assistenza ta' espert in materja.
B'danakollu dan ma jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex thares b'lenti
kritika lejn l-opinjoni teknika lilha sottomessa u ma kellhiex tezita
li tiskarta dik l-opinjoni jekk din ma tkunx wahda
sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew jekk il-
konkluzjoni ma kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.

In linea ta" principju, ghalkemm qorti mhix marbuta Ii taccetta I-
konkluzjonijiet ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni taghha
(dictum expertorum numguam transit in rem judicata), fl-istess
waqt dak ma ffissirx pero’ illi qorti dan tista’ taghmlu b’ mod legger
Jew kapri¢cjuz. ll-konvinzjoni kuntrarja taghha kellha tkun ben
informata u bazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju
dik l-opinjoni teknika lilha sottomessa b’ ragunijiet li ma
ghandhomx ikunu privi mill-konsiderazzjoni ta’ |-aspett tekniku
tal-materja taht ezami (“Grima vs Mamo et noe” — Qorti tal-Appell
— 29 ta’ Mejju 1998).

Jigifieri qorti ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali sakemm ma
tkunx konvinta li I-konkluzjoni ta" tali relazzjoni ma kienetx gusta
u korretta. Din il-konvinzjoni pero” kellha tkun wahda motivata
minn gudizzju ben informat, anke fejn mehtieg mil-lat tekniku. (
ara - “Cauchi vs Mercieca” — Qorti tal-Appell — 6 ta” Ottubru 1999

6 deciza fil-15 ta’ Mejju 2014
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; “Saliba vs Farrugia” — Qorti tal-Appell — 28 ta” Jannar 2000 ;
“Tabone vs Tabone et” — Qorti tal-Appell — 5 ta” Ottubru 2001 ;
“Calleja noe vs Mifsud” — Qorti tal-Appell — 19 ta” Novembru 2001
: “Attard vs Tedesco et - Qorti talAppell — 1 ta’ Gunju 2007 u
“Poll & Spa Supplies Ltd vs Mamo et” (Qorti talAppell Inferjuri —
12 ta’ Dicembru 2008).

Din il-Qorti tirribadixxi li I-giudizio dell’arte espress mill-perit
tekniku ma jistax u ma ghandux, aktar u aktar fejn il-parti
nteressata ma tkunx ipprevaliet ruhha mill-fakolta’ lilha moghtija
ta’ talba ghan-nomina ta" periti addizzjonali, jigi skartat facilment,
ammenokke™ ma jkunx jidher sodisfacentement illi |-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollha tac-c¢irkostanzi,
irragonevoli” — (“‘Bugeja et vs Muscat et” — Qorti tal-Appell — 23
ta’ Gunju 1967).”

Fid-dawl ta’ dan kollu suespost isegwi li ghalkemm Qorti mhix
marbuta i tadotta I|-konkluzjonijiet ta’ rapport peritali redatt fuq
inkarigu moghti minnha stess, madankollu hija m’ghandhiex b’mod
legger tiskarta tali rizultanzi tenut kont li dawn ikunu maghmula
minn espert imgabbad apposta mill-Qorti biex jezamina materja
teknika bhal ma hu I|-kaz odjern. Ghalhekk sakemm ma tkunx
konvinta li I-konkluzjonijiet ta’ tali relazzjoni huma skorretti u/jew
ingusti, hija ghandha tadotta tali konkluzjonijiet.

Hija I-fehma tal-Qorti li ma rrizulta xejn fil-konkluzjonijiet raggunti
mill-perit inkarigat Joseph Ellul Vincenti fir-relazzjoni peritali tieghu
li jirrizultawlha bhala i mhumiex korretti, gqusti u/jew i
ragjonevolment imorru kontra I-konvinzjoni taghha u ghalhekk hija
ser tadotta u taghmel taghha tali konkluzjonijiet.

II-Qorti trid taccenna fdan I-istadju ghall-fatt illi mill-atti la jirrizulta xi
rapport ex parte illi I-Qorti setghet tevalwa u langas ma jirrizulta illi
xi hadd mill-partijiet talab ghall-hatra ta’ periti perizjuri, bil-ghan illi
xi parti jew ohra topponi jew tikkuntrarja il-konkluzjonijiet tal-perit
tekniku mqgabbad fdan il-kaz.

L-istess sentenza hawn fuq citata, Dionisio s Dennis Arnold et vs
Raymond Chetcuti et’, tghid hekk:

i m’hemm xejn fil-ligi li jzomm lill-Qorti milli tadotta rapport ta’
perit ex parte. Anzi, il-kuntrarju hu I-kaz, kif johrog ¢ar mid-dispost
ta’ I-Artikolu 563A tal-Kodici ritwali (Kapitolu 12). Kull verifika li

7 628/2012GM deciza 3.10.2019
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ssir minn parti, anke jekk permezz ta’ l-awzilju ta’ espert,
tirrapprezenta accertament tekniku i jibqa’ wiehed unilaterali u,
ut sic, ma jikkostitwix ghall-gudikant fonti oggettiva ta’
accertamentta’ fatt u, allura, mhux bilfors trid taccettah. Dan ukoll
fejn si tratta minn perizja ta’ espert nominat mill-Qorti. Il-
konsulenzi tekni¢i ex-parte ma jikkostitwux strettament mezzi ta'
provi dagskemm ta' allegazzjonijiet difensivi ta' karattru tekniku li
jJistghu, ghaldaqstant, jigu konfutati jew accettati. Naturalment,
anke jekk mhux necessarjament jikkostitwixxu prova tal-fatti
allegati, l-opinjonijiet maghmula minn dawk il-konsulenti
Jikkostitwixxu certament indizji li jiggustifikaw approfondiment
istruttorju mit-Tribunal adit skond is-soliti principji tal-valutazzjoni
tal-provi u tal-konvinc¢iment liberu tal-Qorti. Naturalment, ukoll, il-
Qorti tibqa’ hielsa li tikkondividi I-opinjoni teknika ta' parti wahda
fuqg dik tal-kontro-parti basta li tipprovdi ragunijiet adegwati ghal
dik |-preferenza, u bbazata, s'intendi, fuq il-kriterji teknici tal-
materja kkontestata;

Din il-Qorti, ghal dak li huwa l|-aspett tekniku fdin il-kawza,
ghandha biss ir-rapport peritali tal-Perit nominat mill-Qorti, u mill-
provi kollha prodotti, ma jirrizultala xejn illi ghandu jwassalha
sabiex ma tadottax il-konkluzjonijiet tal-perit msemmi.

[I-Qorti tosserva wkoll dak li galet il-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni taghha
fl-ismijiet Yvonne armla minn Bernard Pace et vs Avukat tal-Istat et
deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022, fejn il-Qorti qalet is-segwenti:

13. Bazat fuq is-sentenza Cauchi v. Malta, ghandhom jitnagqsu
30% u 20%, u I-bilan¢ ikun €110,067. F’'dan il-kaz il-Qorti ser
tnaqgas 20% ohra ghaliex il-perit tekniku qal li fl-istima tal-valur
tal-fond qgies il-potenzjal tal-fond. Pero" f’dan il-kaz il-kumpens li
ghandu jinghata hu tat-telf ta’ qligh li jkunu ghamlu sidien il-
kera kieku krew id-dar fis-suq miftuh. Mela I-valur ghandu
jkun tal-fond biex jintuza bhala dar. Ghalhekk, jibqa’ bilan¢ ta’
€88,053 Ii minnu ghandu jitnaqqas il-kera li suppost hallset I-
inkwilina matul il-perjodu rilevanti ta’ ¢irka €3,200. Total ta’ erbgha
u tmenin elf tmien mija u tlieta u hamsin ewro (€84,853)

Tosserva wkoll dak li galet il-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni taghha fl-
ismijiet D. Peak Limited (C-12224) vs Avukat tal-Istat et deciza fil-25 ta’
Jannar 2023:
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14. Fil-kaz in ezami I-Ewwel Qorti hatret I-istess perit li ghamel |-
istima fil-kawza 5/2021 D Peak Limited v. Anthony Taliana et. II-
perit tekniku ghamel stima ta’ €245,000 ghal dak i jirrigwarda I-
valur tal-fond fis-suq miftuh matul is-sena 2020. llI-perit tekniku
ghamilha ¢ara li I-istima li ta kienet ta’ dar ta’ abitazzjoni u ma giesx
il-potenzjal ta’ zvilupp tal-fond oggett tal-kawza (ara depozizzjoni
a fol. 76A). Kompla jispjega li kien fehem li |I-attri¢i xtrat I-immobbli
li jissemmew fil-kuntratt ta’ akkwist tat-23 ta’ Dicembru, 2019,
sabiex twaqgaghhom u tibni blokk ta’ tmien sulari. Zied, li bil-valur
agquntiv tal-potenzjal tqum €1,800,000. Fil-fehma tal-Qorti r-
ragunament tal-attrici m’ghandux logika, ghaliex dak li
qieghda tikri I-inkwilina hi dar ta’ abitazzjoni. Jekk I-attrici
kellha tikri |-fond fis-suq miftuh bhala dar ta’ abitazzjoni, il-
valur lokatizju mhuwiex ser ikun dak ta’ blokk appartamenti
imma ovvjament ta’ dar ta’ abitazzjoni.

Kif ukoll dak li galet il-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni taghha fl-ismijiet D.
Peak Limited (C-12224) vs Anthony Taliana et deciza fil-25 ta’ Jannar
2023:

11. L-attri¢i tilmenta wkoll mill-istima li ghamel il-perit tekniku
nkarigat mill-Qorti. Madankollu ma jirrizultax li talbet in-nomina ta’
periti addizzjonali. Dan apparti I-fatt li [-argument li I-istima
kellha ssir a bazi tal-potenzjal ta’ zvilupp tal-fond u |-valur fis-
suq miftuh, hu zbaljat. ll-kirja hi ta’ dar ta’ abitazzjoni u mhux
ta’ xi zvilupp li I-attrici behsiebha taghmel fil-futur.

Finalment il-Qorti tirreferi ghad-decizjoni ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet Catherine Cauchi vs Remigio Cassar et deciza fit-12 ta’ Lulju 2023,
fejn il-Qorti kkonkludiet is-segwenti:

21. L-Avukat tal-Istat ghandu ragun jilmenta Ii I-perit tekniku
bbazat I-istimi tal-valur tal-fond fuq il-potenzjal tal-fond bhala
in parte restaurant u plots ghall-bini. L-istima li kellha ssir hi
ta’ dar ta’ abitazzjoni rrispettivament mill-izvilupp Ii jista’ jsir
fiha, u I-iskop li ghalih jista’ jintuza.

22. Ghalkemm [I-Avukat tal-Istat ghamel eskussjoni lill-perit
tekniku, zammet ferm mal-istima li ghamlet. Hu minnu wkoll
li ma saritx talba ghall-hatra ta’ periti addizzjonali, u I-Avukat
tal-Istat lanqgas ma pprezenta rapport ex parte b’fehma
differenti. Madankollu, il-Qorti ma tistax taghlaq ghajnejha u
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tibbaza I-likwidazzjoni tal-kumpens pekunjarju fuq stima ta’
proprjeta bazata fuq I-uzu kummercjali li jista’ jsir fparti minn
bini u kif ukoll I-izvilupp Ii jista’ jsir fl-art li tifforma parti mill-
immobbli. L-istima kellha tkun tal-fond bhala dar ta’
abitazzjoni ghall-kiri fis-suq hieles u xejn iktar. Sid li jkun ser
jJikri fond bhala dar ta’ abitazzjoni ma jiddeterminax il-kera li
jitlob billi jikkunsidra uzu kummercjali li jista’ jaghmel minn
fond jew I-zvilupp potenzjalili jista’ jsir fis-sit. Jibbaza ruhu fuq
il-kera li tkun geghda tintalab fis-suq ghall-fond li jkun irid jikri
bhala residenza. II-Qorti ma tagbilx mal-mod kif ¢ertu periti
tekni¢i qeghdin jaslu ghall-istima tal-valur lokatizju ta’ dar ta’
abitazzjoni, bazata fuq il-valur tal-fond Ii jiehu in
konsiderazzjoni I-izvilupp potenzjali u/jew I-uzu kummercjali li
jJista’ jsir minnu. L-istima mhijiex ghall-iskop ta’ bejgh tal-fond
izda biex minnha jsir kalkolu tal-kera tal-fond bhala dar ta’
abitazzjoni. In eskussjoni |-perit tekniku ghamlet referenza
ghal European Council Directive dwar stimi ta’ proprjeta ghal
dak li jikkoncerna d-definizzjoni ta’ ‘market value’,2 minghajr
ma tat dettalji tad-direttiva. Mir-ricerka li ghamlet din il-Qorti
jidher li d-direttiva hi |-Council Directive on the Annual
Accounts and Consolidated Accounts of Insurance
Undertakings (91/6 74EEC). Pero |-kaz li ghandna quddiemna
hu totalment differenti.

23. Dan apparti li l-istima tal-perit tekniku ma tikkunsidrax iz-
Zmien minn meta seta’ jsir I-uzu kummerdcjali u I-izvilupp i
semmiet, u saret dagslikieku mis-sena 1965 (sena minn meta
bdiet I-istima tal-valur lokatizju) id-dar setghet tintuza bhala
ristorant u seta’ jsir dak I-izvilupp fl-art li hemm fuq wara tad-
dar.

24. Hu krudjali li I-qrati jaghtu direzzjoni ¢ara lill-periti li jinkarigaw
sabiex jaghmlu stimi ghall-iskop ta’ dawn it-tip ta’ kawzi.
B’hekk jigu evitati stimi ezagerati.

Applikat dan I-insenjament ghal kaz odjern, il-Qorti tqis li I-propjeta’ in
kwistjoni kienet u ghadha mikrija fl-istat li hi u kif inhi. B’hekk il-Qorti ma tara
I-ebda sens li I-valur lokatizzju ikun wiehed li jirrifletti I-valur tal-propjeta” kieku

8 “Market value shall mean the price at which land and buildings could be sold under a private contract between a willing
seller and an arms length buyer on the date of valuation, it is being assumed that the property is publicly exposed to the
market, that market conditions permit orderly disposal and that a normal period having regard to the nature of the property,
is available for the negotiation of the sale”.
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wiehed jaghmel estenzjoni u dana stante Ii I-propjeta’ mikrija hi dik li hi u
mhux dak li tista’ tkun jew li ghandha I-potenzjal i tkun.

Huwa minnu li din il-Qorti m’ghandhiex hi nnifisha I-kompetenza li u I-gharfien
sabiex taghti valur lill-propjeta’” minghajr I-estenzjoni izda fil-kaz odjern il-Perit
Tekniku, fit-twegibiet tieghu ghad-domandi in eskussjoni kkonferma li I-valur
tal-estenzjoni li hemm il-potenzjal ghaliha huwa ta’ tletin elf Ewro (€30,000) u
ghalhekk din il-Qorti ser tkun ged tnaqgqas dak il-valur mill-istima tal-propjeta
u ser tkun ged tnaqgas il-valur pro-rata mill-valur lokatizzju. Is-somma ta’
tletin elf Ewro (€30,000) tammonta ghal erbgha punt hamsa fil-mija (4.5%)
tas-somma ta’ sitt mija u sittin elf (€660,000).

B’hekk il-valur lokatizzju pro-rata bi thaqqgis bir-rata ta’ erbgha punt hamsa fil-
mija (4.5%) jirrizulta fis-segwenti:

Zmien Rata stabbilita mill-Perit 4.5% Ammont kif
Tekniku komputat

1987 sa 1991 €8,675.75 ta’ hames snin €390.41 €8258.34

1992 sa 1996 €14,221.10 ta’ hames snin €638.95 €13,582.15
1997 sa 2001 €25,401.20 ta’ hames snin €1143.05  €24,258.15
2002 sa 2006 €33,987.55 ta’ hames snin €1529.44 €32,458.11
2007 sa 2011 €61,207.45 ta’ hames snin €2,754.33 €58,453.12
2012 sa 2016 €55,304.35 ta’ hames snin €2,488.70 €52,815.65
2017 sa 2020 €70,765.72 ta’ erba’ snin €3,184.46 €67,581.26
2021 €21,120 ta’ sena €950.40 €20,169.60

Ghalhekk, jekk kemm -il darba ikun il-kaz li din il-Qorti takkorda I-
kumpens, ser tkun ged tnaqggas il-valur lokatizzju pro-rata bir-rata ta’
erbgha punt hamsa fil-mija (4.5%), skont il-komputazzjoni suesposta.

Ikkunsidrat ulterjorment:

Il stabbiliti il-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk, il-Qorti
sejra issa tghaddi sabiex tezami u tiddeciedi dwar |-ec¢ezzjonijiet preliminari
imgajma mill-intimati fir-risposti taghhom:
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Eccezzjonijiet fir-rigward tal-Partijiet fil-kawza

L-intimati e¢¢epixxew li:

1) Ir-Rikorrenti ghandhom jipprovaw t-titolu taghhom;
i) L-intimat Pius Zammit mhumiex il-legittimu kontradittur f'din I-azzjoni

Rigward |-e¢¢ezzjoni li tirrigwardaw t-titolu tar-rikorrenti, fis-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 l-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 i I-persuna turi li kellha I-pussess tal-
haga li tkun.”

F'dan il-kaz, ghalkemm ir-rikorrenti ma pprezentaw |-ebda dokument li b’xi
mod juri li huma sidien tal-propjeta de quo, jirrizulta kemm mill-affidavit
ipprezentat ghan-nom tar-rikorrenti u kemm mill-affidavit tal-intimat Zammit li
ma hemm ebda kontestazzjoni li I-propjeta’ tappartjeni lir-rikorrenti. Oltre
minn hekk, I-intimat Zammit ipprezenta kotba tal-kera li jmorru lura sas-sena
1995 li juru b’'mod ¢ar u inekwivoku li I-kera dejjem thallset lil u giet accettata
mir-rikorrenti.

II-Qorti hija ghalhekk sodisfatta bil-prova tat-titolu mressga mir-
rikorrenti u kwindi sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel
eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat kif ukoll tal-intimat Zammit.

Bit-tieni e¢¢ezzjoni tal-intimat Pius Zammit, huwa jsostni illi gjaladarba I-
kawza odjerna hija wahda ta’ natura kostituzzjonali huwa I-Istat li ghandu
jwiegeb ghal vjolazzjonijiet ta’ drittijiet fundamentali. Ghalhekk huwa jsostni li
mhuwiex il-legittimu kontradittur ghat-talbiet tar-rikorrenti.

taghha (diversament preseduta) fl-ismijiet Cecilia Josephine Depasquale et
vs |-Avukat tal-Istat et®:

“Huwa minnu li r-rikorrenti qeghdin jattakaw legislazzjoni mghoddija
mill-Istat u huwa minnu wkoll i fi pro¢eduri ta’ natura kostituzzjonali

° Deciza fI-20 ta’ Mejju 2022
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huwa |-Istat li jgorr irresponsabbilta’ ghall-ksur ta’ drittijiet fundamentali
tal-parti leza u jwiegeb direttament ghall-istess.

Madankollu, I-konsegwenzi ta’ tali kawza jistghu jaffetwaw direttament
lill-istess intimata. Infatti kif inghad fil-gurisprudenza suesposta, in-
natura tar-rimedju imfittex mis-sidien tal-proprjeta’ fkawzi simili jista’
jwassal ghat-tnissil ta’ nteress quridiku fterzi persuni privati i
potenzjalment jigu milquta b’tali rimedju jekk il-kaz kostituzzjonali
Jkollu ezitu favorevoli ghar-rikorrenti.

U dan hu propju I-kaz fil-pro¢eduri odjerni in kwantu fost ir-rimed;ji
mitluba ghall-allegat ksur ta’ drittijiet fundamentali hemm —

* talba biex Il-intimata Sciortino ma jkollhiex aktar dritt tistrieh fuq
ilprotezzjoni moghtija lilha mill-Kap 69 u I-Att X tal-2009; u

» talba ghall-izgumbrament taghha mill-fond mertu tal-proceduri
odjerni.

Zgur ghalhekk li dan kollu jnissel I-interess guridiku u kwindi I-locus
standi mehtieg sabiex l-intimata Sciortino tkunu parti mill-kawza u
tiddefendu Ipozizzjoni taghha qua inkwilina residenti fil-fond. Dan hu
fl-interess taghha.”

[I-Qorti m’ghandha xejn xi zzid mar-ragunament tal-Qorti fil-kawza suesposta
hlief li taghmlu taghha u ghalhekk il-Qorti ser tghaddi biex tichad it-tieni
eccezzjoni tal-intimati Pius Zammit.

Eccezzjoni rigward indikazzjoni ezatta tal-artikoli mill-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta li gedqghin jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti

Fit-tieni eccezzjoni I-intimat Avukat tal-Istat jargumenta |li r-rikorrenti
ghandhom jindikaw liema artikoli tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta allegatament
geghdin jiksru d-drittijiet fundamentali taghhom.

[I-Qorti tirrileva li ghalkemm ma gewx specifikatament elenkati, ma hemmx
dubju mohh il-Qorti li I-lanjanza tar-rikorrenti hija marbuta mal-applikazzjoni
tal-provvedimenti tal-Kap 69 flimkien mad-dispozizzjonijiet relattivi tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta ntrodotti bl-Att X tal-2009, liema ligijiet jirregolaw il-kirjiet
bhal dawk in kwistjoni partikolarment dawk li geghdin jostakolaw ir-ripresa tal-
fond u li jirregolaw il-quantum tal-kera.

Ghalhekk din il-Qorti ser tghaddi biex tichad din |-e¢¢ezzjoni.
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Kunsiderazzjonijiet fil-mertu:

L-ewwel talba tar-rikorrenti hija sabiex din il-Qorti tiddikara li |-fatti premessi
jaghtu lok ghal vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem.

Ghalhekk din il-Qorti sejra issa tikkonsidra jekk sehhitx vjolazzjoni ai termini
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Dan I-Artikolu
jipprovdi testwalment hekk:

Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess
pubbliku u bla hAsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji
generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta” gabel ma ghandhom b ebda mod inagqgsu
d-dritt ta” Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla
l-uzu tal-proprjeta skond I-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’
taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan |-Artikolu huwa artikolat fuq tlett principiji:

)] Kull persuna, sew dik naturali kif ukoll dik morali, ghandha dritt ghat-
tgawdija tal-proprjeta b’mod pacifiku;

1)) Tnaqqis fit-tgawdija tal-proprjeta jista™ jkun biss gustifikat jekk jintwera
li jkun sar fl-interess pubbliku. Dan mhuwiex dritt assolut u huwa
soggett ghal kondizzjonijiet mahsuba fil-ligi u ghall-principji ta’ dritt
internazzjonali. Min ikun imcahhad huwa ntitolat ghal kumpens xieraq

i)  L-Istat ghandu d-dritt li jghaddi ligijiet sabiex b’mod xieraq jikkontrolla |-
uzu tal-gid fil-interess pubbliku.

F’dan ir-rigward intgal fis-sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et vs L-
Onorevoli Prim’Ministru et'°

“..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 li jipprovdu ghal ammont ta’ kera
allegatament inadegwat, gew ritenuti li jammontaw ghal mezz ta’
kontroll mill-iStat fuq I-uzu tal-proprjeta’ u, inkwantu tali, jagghu sabiex
jigu kkunsidrati taht it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll.

10 Qorti Kostituzzjonali deciza fil-31/01/2014
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Interferenza bhal din trid tkun kompatibbli mal-principji ta’

() legalita® (lawfulness),
(i) ghan legittimu fl-interess generali, u
(i) bilanc gust. “

Bl-istess mod, il-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem irriteniet diversi
drabi illi “rent-control schemes and restrictions on the right to terminate a
tenant’s lease constitute control of the use of property within the meaning of
the second paragraph of Article 1 of Protocol No. 1. It follows that the case

should be examined under the second paragraph of Article 1 of Protocol No.
1711

L-Istat ghandu ghalhekk margini ta’ apprezament wiesa’ meta jigi biex
idahhal legislazzjoni li tkun intiza sabiex tipprova ttaffi problema ta’
akkomodazzjoni residenzjali. Izda I-interferenza tal-Istat ghandha tkun wahda
legali, motivata bi skop legittimu fl-interess generali u ghandha tohloq bilanc
gust.

Fug l-element tal-interess generali intgal minn din il-Qorti diversament
preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs L-Onorevoli
Prim Ministru et!?

llli huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak I-indhil,
u mhux semplici ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, I-
interess generali jew pubbliku ghandu jibqa’ jsehh ghaz-zmien kollu
tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna.*®

It-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni pjuttost
ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni wiesa’ f'dan il-
kuntest i m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-qrati sakemm ma jirrizultax li tkun
irragonevoli. (Grgi¢ et al.,, The Right to Property under the European
Convention of Human Rights (CoE, 2017)

Din id-diskrezzjoni mhix wahda llimitata u I-ezercizzju taghha jrid dejjem ikun
entro |-ezigenzi minimi mposti mill-Konvenzjoni.*

F'dan |-kaz r-rikorrenti mhux ged jikkontesta il-legalita tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u lanqgas il-legittimita” tal-iskop tal-ligi (I-iskop so¢jali) - imma
n-nuqqas ta’ proprozjonalita® fil-valur lokatizju tal-fond meta kkomparat mal-
kera pagabbli skont il-ligi u wkoll minhabba I-in¢ertezza dwar meta tista tiehu

1 Hutten-Czapska v. Poland (GC), no. 35014/97, §8 160-161, ECHR 2006-VIII
12 deciza 11/05/2017

18 Francis Bezzina Wettinger vs Kummissarju tal-Artijiet (Qorti Kostituzzjonali, deciza 10 t'Ottubru 2003)
14 AIC Joseph Barbara et vs L-Onorevoli Prim Ministru et
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lura |-pussess tal-fond in kwistjoni. Ma huwiex kontestat illi l-istat ghandu s-
seta’ li jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-interess pubbliku, u ma huwiex
kontestat ukoll illi d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, safejn
huma mahsuba illi jizguraw li n-nies ikollhom sagaf fuq rashom, huma fl-
interess pubbliku.

Izda I-istat irid jissodisfa lill-Qrati li fil-konkret ikun inzamm dak I-element ta’
bilan¢ jew proporzjonalita’ bejn I-ghan Ii jkun irid jintlahaq fl-interess pubbliku
min-naha |-wahda u I-protezzjoni tad-dritt fondamentali ta’ l-individwu min-
naha l-ohra. ll-piz biex jintlahaq dan il-ghan ma ghandux jintefa’ kollu fuq is-
sid ghaliex altrimenti ma jigix sodisfatt I-element ta’ proporzjonalita’.

Fir-rigward tal-element tal-proprozjonalita’, gie deciz illi sabiex interferenza
fid-drittijiet sanciti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol ma tkunx tissarraf
flezjoni tal-istess drittijiet, ghandu jirrizulta illi I-interferenza li dwarha jkun qed
isir I-ilment tkun zammet “[a] fair balance ... between the demands of the
general interest of the community and the requirements of the protection of
the individual’s fundamental rights. The search for this balance is inherent in

the whole of the Convention and is also reflected in the structure of Article
177.15

Fug dan il-punt, gie deciz illi:1®

Hekk kif il-Gvern ghandu dritt jespropria art fl-interess pubbliku, basta
joffri kumpens gust ghal dak it-tehid, hekk ukoll jekk, fl-interess
nazzjonali, ihoss li jrid jintervjeni fl-uzu li jsir minn proprjeta’ ta’ terzi,
irid jara li c-cittadin privat ma jigix ippregjudikat u li jinghata kumpens
xierag ghall-uzu impost. L-aspett socjali ta’ ligi trid tigi evalwata mill-
Gvern, u sta ghall-Gvern jara li ligi, applikabbli ergo omnes, twassal
ghal-konsegwenzi mixtieqa, pero’, fejn se jigu agevolati klassi ta’
persuni f'sitwazzjoni partikolari, il-Gvern irid jara li ma tbatix klassi
ohra ta’ cittadin, u hawn il-htiega ta’ bilanc gust. Jinkombi fuq il-Gvern
li johloq mekkanizmu li Pkull kaz iwassal ghal bilanc giust u ghall-fini
ta’ dan il-kaz, din il-Qorti tara li I-Gvern ma pprovdix ghas-sitwazzjoni
fejn il-kumpens ikun baxx wisq...

i din il-kwistjoni giet evalwata mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem f'numru ta’ kawzi, fosthom Amato Gauci vs Malta
dec¢iza fil-15 ta’ Settembru 2009; Saliba et vs Malta deciza fit-22 ta’
Novembru 2011; Zammit & Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju
2015 u Buttigieg and others vs Malta li giet dec¢iza fil-11 ta’ Dicembru 2018,
fejn il-Qorti sostniet hekk:

15 Sporrong and Lonnroth v Sweden (QEDB, 12/12/1984), Brumarescu v. Romania (QEDB, 28/10/1999), Beyeler v. Italy
(QEDB, 05/01/2000); Saliba v. Malta (QEDB, 08/11/2005), Edwards v. Malta (QEDB, 24/10/2006), Bistrovic v. Croatia
(QEDB, 1/05/2007), Scerri v. Malta (QEDB, 07/07/2020)

16 Angela sive Gina Balzan vs L-Onorevoli Prim Ministru et (Qorti Kostituzzjonali, deciza 7/12/2012)
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41. The Court notes that it has found in plurality of cases against Malta
concerning the same subject matter that, despite the considerable
discretion of the State in choosing the form and deciding on the extent
of control over the use of property in such cases, having regard to the
low rental value which could have or was received by the applicants,
their state of uncertainty as to whether they would ever recover the
property (despite more recent amendments), the lack of procedural
safeguards in the application of the law and the rise in the standard of
living in Malta over the past decades, a disproportionate and
excessive burden was imposed on the applicants who were made to
bear most of the social and financial costs of supplying housing
accommodation (see Amato Gauci, cited above, 8 63; Anthony
Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 67, 11 December 2014; and Cassar
v. Malta, no. 50570/13, § 61, 30 January 2018). In those cases, the
Court found that the Maltese State had failed to strike the requisite fair
balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right of property and that there had thus
been a violation of Article 1 of Protocol No.1 to the Convention.

42. Having regard to the facts of the case and the parties’
observations, the same considerations apply in the present case.

There has accordingly been a violation of Article 1 of Protocol No.1 to
the Convention.

llli bl-istess mod kien hemm evoluzzjoni tal-hsieb mill-Qorti Kostituzzjonali
ghal dak li jirrigwarda vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll fdawn
s-sitwazzjonijiet. F'dan s-sens, ssir referenza fost I-ohrajn ghal Maria
Ludgarda sive Mary Borg vs Rosario Mifsud et.!” , Rose Borg vs Avukat
Generali et!® u Emanuel u Dorothy mizzewgin Bezzina vs L-Avukat
Generali llum Avukat tal-Istat u Madeliene Bezzina?®.

Wara li I-Qorti gieset dawn I-insenjamenti gurisprudenzjali, tikkonsidra li d-
disposizzjonijiet dwar t-tigdid awtomatiku tal-kera u I-kontroll fl-ammont ta’
kera huma mizuri mahsuba biex jikkontrollaw I-uzu u t-tgawdija tal-proprjeta’.
Fil-kaz tal-llum jirrizulta illi I-kirja tal-fond bdiet aktar minn tmenin sena ilu,
meta il-genituri tal-intimat Zammit bdew jikru minghand l|-antekawza tar-
rikorrenti versu I-hlas ta’ disa’ Liri Maltin (Lm 9.00) fis-sena. Meta |-antekawza
tar-rikorrenti kienu krew I-fond de quo, ghalkemm huwa wisq probabbli illi kien
jafilli I-kirja kienet se tkun regolata bil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, dan ma
jfissirx illi I-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Minbarra hekk

17 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ April 2016
18 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-11 ta’ Lulju 2016
19 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Jannar 2021
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ghalkemm r-rikorrenti bagghu jaccettaw |-kera, dan ma jfissirx li ma kienx
hemm vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Dan l-istat (state of affairs) ta’ nuqqgas ta’ ghazla kienet realta’ f'pajjizna i
baga’ jippersisti sa zmienijiet ricenti. L-izvolta waslet wara numru ta’ sentenzi
kemm tal-Qorti Kostituzzjonali kif ukoll tal-Qorti Ewropeja ghad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fejn gie ddikjarat li I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali
tal-kera kienu jivvjolaw d-drittijiet fondamentali tas-sidien.

Irid jinghad illi hawnekk mhux in diskussjoni d-dritt tal-Istat li permezz ta’
legislazzjoni jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta™ meta dan ikun fil-interess
pubbliku. Fl-istess waqt I-Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-
legislazzjoni jkunu ged jinzammu bilan¢ u proporzjonalita bejn I-interess
generali u l-interess privat.

[lli wara li kien hemm |-emendi ghal Kodici Civili fis-snin 2009 u 2010, il-kera
kellha tizdied kull tlett snin. Ghalkemm kien hemm dan I-bdil legislattiv, il-
proporzjonalita™ Ii jrid I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll bagghet karenti,
ghaliex ghalkemm kien hemm miljorament fil-posizzjoni tas-sid, xorta baga’
kostrett joqghod ghal awment tal-kera kif dettat mill-ligi. Qabel id-dhul fis-sehh
ta’ dawn l|-emendi, ir-rikorrenti kienu ilhom snin igarrbu lezjoni tad-dritt
fundamentali taghhom.

Fuq kollox, il-Qrati taghna gja kellhom okkazjoni jiddikjaraw illi I-emendi I-
godda bl-Artikolu 1531C tal-KAP 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-sitwazzjoni ttaffiet
iImma fir-rigward tal-posizzjoni tas-sidien ma jistax jinghad li §abu fit-tmiem il-
ksur tal-jeddijiet fondamentali li s-sidien kienu ged isofru.

Langas |-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma
jistghu jitgiesu bhala |i jaghtu rimedju effettiv ghall-lanjanzi tar-
rikorrenti, kemm ghax tezisti diskrepanza enormi bejn l-awment fil-
kera kontemplat fl-artikolu 1531C u I-valur lokatizju tal-fond fis-suq
hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531, fic-
cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota I-possibilita li dawn jipprendu I-
pussess tal-fond taghhom.?°

Din il-Qorti, kif gja kellha |-okkazjoni tesprimi drabi ohra, ghalhekk hija tal-
fehma li dawn I-emendi ghall-Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-
sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ged jissubixxu lezjoni tad-dritt
fundamentali taghhom u jibgghu kostretti li jircievu kera tenwa revedibbili
abbazi tar-restrizzjonijiet imposti. Ir-restrizzjonijiet tant il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta jikkostitwixxu wkoll ndhil fid-dritt konvenzjonali tal-atturi ghat-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom, stante li permezz taghhom nholqot “forced landlord-
tenant relationship” ghal Zzmien indefinit, b’mod li r-rikorrenti geghdin isofru

20 ]an Peter Ellis et vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, deciza 27/03/2015
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deprivazzjoni tal-proprjeta’ taghhom, stante li ma jistghux jiehdu lura I-
proprjeta’ hlief tant certi kondizzjonijiet restritti.

Huwa ghalhekk ¢ar ghal din il-Qorti li I-piz li kellhom igorru r-rikorrenti kien
spoporzjonat u ecéessiv u d-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tal-atturi
sanciti permezz tal-Artikolu wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea gew ampjament lezi. Ir-rikorrenti kienu mé¢ahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta’ taghhom bla ma nghataw kumpens xierag.

B’danakollu I-Qorti tinnota li ricentement, permezz tal-Att Numru XXIV tas-
sena 2021, kien hemm emendi ulterjuri ta’ numru ta’ artikoli fil-Kapitolu 69 fost
I-ohrajn wahda minn dawn |-emendi tirrigwarda proprju l-awment fil-kera, fejn
issa is-sidien jistghu jitolbu lil-grati sabiex |-kera tigi awmentata sa’ tnejn fil-
mija (2%) tal-valur tal-fond fis-sug miftuh, kif ukoll li r-rikorrenti jistghu jitolbu
li jiehdu I-post u jgeddux il-kirja, jekk juru li I-inkwilini ma hagghomx li jkollhom
|-protezzjoni tal-istat.

[I-Qorti fdan ir-rigward taghmel referenza ghad-decizjoni taghha,
diversament preseduta, fl-ismijiet Jean Paul Zammit et vs Darin Brincat u
I-Avukat tal-Istat dec¢iza nhar il-5 ta’ April 2022, fejn il-Qorti qalet is-segwenti:

Kif gie kemm il-darba ritenut minn din il-Qorti, talba ghar-rimedju
xieraq hija issa éirkoskritta ghal perjodu ta’ gabel I-1 ta’ Gunju 2021.
Dan peress li, bis-sahha tal-artikolu 4A introdott bl-Att XXIV tal-
2021, ir-rikorrenti issa ghandhom dan ir-rimedju ordinarju i
permezz tieghu setghu mill-1 ta’ Gunju 2021 jadixxu quddiem il-
Bord li Jirregola I-Kera sabiex jitolbu revizjoni tal-Kera mibdija gabel
-1 Gunju 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 69 u anke jitterminawha jekk
jJirrizulta i I-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi msemmija taht l-imsemmi artikolu 4A.

II-Qorti ghaldaqgstant tqis li ghandha tipprovdi rimedju ghall-effetti
tal-ksur tad-drittijiet fundamentali permezz ta’ kumpens sal-1 ta’
Gunju 2021. Kif gia inghad, wara dik id-data, r-rimedju fir-rigward
ta’ persuna li tkun qed tokkupa dar ta’ abitazzjoni abbazi ta’ kirja li
tkun bdiet gabel I-1 ta’ Gunju 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 69 huwa
dak disponibbli fl-artikolu 4 A tal-istess Kap. 69, introdott bl-Att XXIV
tas-sena 2021.

[I-Qorti tqis li I-istess principju applikat mill-Qrati taghna fir-rigward
tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018 li
gie umbaghad sostitwit bl-istess Att XXIV tas-sena 2021, ghandu
Japplika wkoll ghall-Artikolu 4A introdott bl-istess Att u ghall-istess
skop:

“Minhabba li d-dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa sostitwit bl-Att
XXIV tal-2020] ta’ dawk il-bidliet dahlu fis-sehh u fid-dawl ta’ dak li
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sejra tiddeciedi I-Qorti dwar il-qaghda tal-Intimati.... johrog Ii r-
Rikorrenti ghandhom disponibbli rimedju procedurali ta’ ac¢ess lil
qorti jew tribunal li jista’ jaghtihom, jekk hekk jirrizulta misthoqq,
rimedju “in integrum” i jindirizza I-ksur tal-jedd fundamentali
taghhom. Din i¢-Cirkostanza, fil-fehma tal-Qorti, titfa’ element
rilevanti li jolgot I-ikkalibrar tal-ammont tal-kumpens minnhom
pretiz;” (Victoria Amato Gauci et vs Avukat Generali et Citata supra).

Din il-Qorti tosserva wkoll I-insenjament taghha, diversament preseduta fid-
decizjoni fl-ismijiet Joseph Mary sive Joseph Duca et vs Reno Farrugia et,
deciza fit-3 ta’ Frar 2023 fejn il-Qorti kkonkludiet is-segwenti:

63. Mhux l-istess izda jista jinghad wara li dahal fis-sehh [-artikolu
4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, b’rihet |-Att XXIV tal-2021.
Ibda biex, din il-ligi tipprovdi mekkanizmu biex jigi determinat jekk
kerrej jehtiegx protezzjoni socjali, u dik id-determinazzjoni ghandha
ssir mill-Bord li Jirregola I-Kera b’harsien ta’ regoli oggettivi, li taghti
I-ligi dwar kif isir test tal-mezzi;

64. Dejjem skont dan l-artikolu tal-ligi, b’sehh mill-1 ta’ Gunju, 2021,
sid il-kera jista’ jressaq rikors quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera
sabiex il-kera toghla ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%)
fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh. lI-Bord Li Jirregola |-Kera
jista’ wkoll jordna I-hlas ta’ Zieda fl-ammont tal-kera waqt li tkun
ghadha miexja I-kawza quddiemu;

65. Barra minn hekk, sid il-kera jista’ wkoll, wara li jghaddu sitt snin,
jerga’ jitlob lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jerga’ jirrevedi I-valur
tal-kera, fkaz li huwa ma jilhagx ftehim mal-kerrej b’kemm ghandha
toghla I-kera;

66. Fil-fehma ta’ din il-qorti, dan il-mekkanizmu I-gdid imdahhal fil-
ligi taghna huwa wiehed li jaf izomm bilan¢ gust bejn il-jeddijiet ta’
sidien il-kera Ii jigbru kera gusta u l-interess generali li I-Istat
Jipprovdi saqaf fuq ras kulhadd (ara fdan is-sens is-sentenza Tonio
Brincat et v. L-Avukat tal-Istat deciza fis-26 ta’ Ottubru, 2022 fejn
iI-Qorti Kostituzzjonali sabet Ii I-artikolu 4A tal-Kap.69 tal-Ligijiet
ta’ Malta huwa konformi mal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea). Din il-qorti hawnhekk uzat il-kliem «jaf
izomm bilanc gust» minhabba li hemm proceduri pendenti quddiem
iI-Bord Li Jirregola |-Kera dwar dan |-aspett, li mistennija jinqgatghu
fi ftit jiem ohra;

67. Terga’ u tghid hawnhekk, wiehed ma jridx iwarrab minn
quddiem ghajnejh, i kif gie mtenni ghadd ta’ drabi mill-organi
gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa, l|-ewwel artikolu tal-ewwel
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protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ma joffrix u langas
jiggarantixxi kumpens shih ghall-generalita tal-kazijiet kollha. Dan
ghaliex meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess generali, bhalma huwa dan il-kaz, il-kumpens gust jista’
jigbed lejh ammont li jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq (ara
James and Others v. Ir-Renju Unit tal-271 ta’ Frar, 1986 u The
Holy Monasteries v. lI-Greéja tad-9 ta’ Dicembru, 1994);

68. Dan rega’ gie mtenni dan I-ahhar, dejjem mill-Qorti Ewropea
Ghad-Dirittijiet tal-Bniedem, fis-sentenza Anthony Aquilina v.
Malta deciza fid-9 ta’ Gunju, 2020 fejn intqal hekk:

«The Court reiterates that 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 chargeable rent;»

69. Hekk ukoll, fis-sentenza ta’ Cauchi v. Malta deciza fil-25 ta’
Marzu, 2021, inghad illi kera qrib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti s-suq
hieles mhuwiex bi ksur tal-jeddijiet tas-sid fkazijiet socjali;

70. Tassew ghalhekk il-fatt wahdu li I-ligi taghti biss il-possibbilta illi
I-kera toghla sa mhux aktar minn tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa I-post
— u ma taghtix, ghalhekk, il-possibbilta li sid il-kera jiréievi I-valur
lokatizju shih tal-fond fis-suq hieles — ma |fissirx, b’daqshekk, illi
m’hemmx il-proporzjon mixtieq mil-legislatur bejn I-interess generali
u l-interessi tas-sidien tal-proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-fatt
illi I-kera tibga’ kontrollata biss sakemm il-kerrej jibga’ jehtieg
protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin
(ara Mary Fatima Vassallo et v. Carmelo Azzopardi et u Maria
Carmela Buhagiar et v. Avukat tal-Istat et, it-tnejn Ili huma decizi
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Ottubru, 2022, Ii ghalkemm kienu
dwar l-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jghoddu
wkoll ghall-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li huwa
miktub b’mod li jixxiebah hafna);

71. ll-problema tal-ligi gdida pero, li giet imdahhla bl-Att XXIV tal-
2021, hi li din ma tipprovdix rimedju lis-sidien ghall-kera baxxa li
huma jkunu réevew ghaz-zmien kollu ta’ gabel I-1 ta’ Gunju, 2021
(ara Emanuel Caruana v. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fl-14 ta’ Dicembru, 2022);

72. Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, il-qorti qieghda tiddisponi
mill-ewwel talba tar-rikorrenti billi tiddikjara Ili minhabba t-thaddim
tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma garrbu
ksur tal-jedd taghhom tal-proprjeta, kif imhares taht l-ewwel
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artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, izda dan
biss bejn it-30 ta’ April, 1987 u I-31 ta’ Mejju, 2021;

[I-Qorti m’ghandha xejn xi zzid ma’ dan l-insenjament tal-Qorti hlief li taghmlu
taghha. Madanakollu, I-emendi li dahlu fis-sehh mal-Att XXIV tal-2021 mhux
ser ikollhom impatt fuq kwalunkwe kumpens likwidat fdin id-decizjoni
minhabba li din il-kawza giet intavolata fi Frar tal-2021 mentri [-emendi dahlu
fis-sehh fGunju tas-sena 2021.

Ghaldagstant |-ewwel talba tar-rikorrenti, fejn din tirrigwarda
dikjarazzjoni li kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali
taghhom, u partikolarment, kif stabbilit, tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, ser tigi milqugha, b’dana illi I-vjolazzjoni
sehhet limitatament sal-1 ta’ Gunju 2021 meta dahal fis-sehh I-Att XXIV
tal-2021, u ghalhekk ser tigi michuda fil-kumplament.

RIMEDJI
Ir-rikorrenti talbu li jinghataw ir-rimediji kollha li din il-Qorti jidhrilha xierga.

F'dan ir-rigward, din il-Qorti geghda tirreferi ghal kawza Robert Galea vs
Avukat Generali et?!, fejn il-Qorti kkonsiderat:

llli f'dan ir-rigward u wara li hasbet fit-tul, il-Qorti taghzel li taghmel
taghha I-principji imwettga mill-Qorti Kostituzzjonali f'cirkostanza bhal
din (Ara Kost. 31.1.2014 fil-kawza fl-ismijiet Dr. Cedric Mifsud et vs L-
Avukat Generali et 88 32 — 36) u tghid li I-intimati Ganado ma jistghux
jibgghu jingdew bid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta” Malta ladarba b dak il-mod ir-rikorrent ikun gieghed igarrab
ksur tal-jedd tieghu taht Il-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni.

Min-naha I-ohra, huwa wkoll stabbilit li mhuwiex il-kompitu ta’ Qorti
mitluba tistharreg ilment ta” ksur ta” jedd fundamentali dwar it-tgawdija
bil-kwiet tal-gid u I-ghoti ta” kumpens xieraq biex tordna t-tnehhija
millpost tal-okkupant li jkun.

F kaz bhal dak, ir-rimedju jrid jitfittex quddiem it-tribunal xieraq li lilu I-
ligi taghti I-kompetenza specjali biex iqis kwestjonijiet bhal dawn. Dan
jinghad ukoll minkejja li din il-Qorti tgawdi setghat wesghin ta’ rimedju
li tista™ taghti f'kaz li ssib ksur ta” xi jedd fundamentali tal-parti attrici.

Din il-Qorti tagbel ma’ dan Il-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali li gie ripetut
numru ta’ drabi. Pro¢eduri kostituzzjonali ma humiex il-forum adattat

21 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Ottobru 2020
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sabiex jigi deciz jekk kirja ghandhiex tigi ddikjarata xjolta jew jekk I-
inkwilini ghandux jigi zgumbrat jew le mill-fond. Lanqas ma ghandha din
il-Qorti I-jedd li tiddkjara li l-inkwilini ma jistghux jistriehu fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghax din hi materja li bil-
ligi hija mhollija lill-Bord li Jirregola I-Kera. Fil-fatt fil-kaz odjern jirrizulta li
r-rikorrenti diga’ intavolaw u kkonkludew proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola

I-Kera bl-ezZitu li I-kera giet awmentata sostanzjalment.

ll-likwidazzjoni tal-kumpens

llli rigward il-kumpens, inghad i “r-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens
ghall-ksur tad-dritt fondamentali u mhux danni civili ghal opportunita

mitlufa”.?2

II-Qorti Kostituzzjonali dahhlet fid-dettal fuq dan I-punt fil-kawza?:

Dwar il-quantum tal-kumpens dovut issir referenza ghas-sentenza ta’
din il-Qorti Igino Trapani Galea Feriol pro et noe et V Kummissarju
tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014, fejn f materja ta’
komputazzjoni ta” kumpens ghal lezjoni ta" dritt fondamentali sancit fl-
artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:

Rigward il-quantum tal-kumpens stabbilit mill-ewwel Qorti, din il-Qorti
tosserva fl-ewwel lok li kull kaz ghandu jigi trattat u deciz fuq il-
fattispecie tieghu. Barra minn hekk, jekk il-Qorti Ewropeja hasset li
fcerti kazijiet kellha taghti kumpens fammont inferjuri ghal dak li
nghata lir-rikorrenti mill-ewwel Qorti, ma jfissirx li allura I-Qrati Maltin
tilfu l-awtonomija taghhom b mod li bilfors kumpens li jinghata ikun
fammont vicin dak li taghti I-Qorti Ewropeja.

Fil-kaz odjern I-ewwel Qorti hadet in konsiderazzjoni |-fatturi kollha li
jimmilitaw kemm favur kif ukoll kontra r-rikorrenti u deherilha Ii I-
kumpens xieraq li ghandha taghti f'dan il-kaz ikun fl-ammont ta’
hamsa u ghoxrin elf Euro (EUR 25,000). Hija kkonsidrat id-dewmien
da parti tar-rikorrenti li jiehdu I-proceduri opportuni, il-valur tal-
iImmobbli, iz-zmien tant twil li r-rikorrenti ilhom privati mill-godiment tal-
proprjeta’ taghhom minghajr ma nghata ebda kumpens, I-istat tal-fond
u l-ezistenza tal-fattur tal-interess pubbliku. Ma" dawn ghandu jigi
senjalat il-fatt li gabel I-ispossessament tal-proprjeta’ taghhom ir-
rikorrenti kellhom permess mill-Bord kompetenti sabiex jizviluppaw il-
fond.

22 Maria Stella s. Estelle Azzopardi et vs Avukat Generali et_- deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Settembru 2016
2 Raymond Cassar Torregiani et vs Avukat Generali et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ April 2016
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Issa ghalkemm, huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittjiet fondamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta” danni civili attwali sofferti, ma
jfissirx li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-
ezercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz
odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum.

Dawn huma (1) it-tul ta” zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat
ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-rikorrenti damu sabiex resqu |-
proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet kostituzzjonali taghhom,
(2) il-grad ta’ sproporzjon relatat mal-introjtu li ged jigi percepit ma’
dak li jista” jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-
mizura, (3) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti konsidrat ukoll |-
iIspejjez sostanzjali li ghamlu I-intimati Tabone ssabiex jirrendu I-fond
abitabbli u (4) I-ordni li ser taghti din il-Qorti dwar I-ezenzjoni f'dan il-
kaz mill-effetti legali tal-Artikolu 5 tal-Kap 158.

Din il-Qorti ser taghmel taghha ukoll dak li gja rriteniet fokkazjonijiet ohra I-
istess Qorti diversament preseduta??, cioe':

[I-Qorti tibda billi taghmel referenza ghal dak deciz fis-sentenza fl-ismijiet
Herbert Brincat et vs Avukat Generali et (PA 27/062019) fis-sens li

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

Fir-rigward tal-kumpens li ghandu jigi likwidat favur individwu li jkun
sofra ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu, gie deciz illi

“The Court reiterates that an award in respect of pecuniary damage
under Article 41 of the Convention is intended to put the applicant, as
far as possible, in the position he or she would have enjoyed had the
breach not occurred (see, mutatis mutandis, Kingsley v. the United
Kingdom [GC], no. 35605/97, § 40, ECHR 2002-/V).” (Marshall and
Others v. Malta (QEDB, 11/02/2020).

[I-Qorti taghraf illi skont I-insenjament tal-Qorti Ewropea:

24 223/2019MC Zammit vs Avukat tal-Istat et (deciza 15/04/2021)
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“...the legitimate purpose of the restriction suffered, bearing in mind
that legitimate objectives in the “public interest”, such as those
pursued in measures of economic reform or measures designed to
achieve greater social justice, may call for less than reimbursement of
the full market value (see, inter alia, Ghigo v. Malta (just satisfaction),
no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In the present case
however, the Court keeps in mind that the property was not used for
securing the social welfare of tenants or preventing homelessness
(compare, Fleri Soler and Camilleri v. Malta (just satisfaction), no.
35349/05, § 18, 17 July 2008). Thus, the situation in the present case
might be said to involve a degree of public interest which is
significantly less marked than in other cases and which does not justify
such a substantial reduction compared with the free-market rental
value (see, Zammit and Attard, cited above, § 75).” (Marshall and
Others v. Malta (QEDB, 11/02/2020)

[I-Qorti taghraf illi skont I-insenjament tal-Qorti Ewropea:

“...the legitimate purpose of the restriction suffered, bearing in mind
that legitimate objectives in the “public interest”, such as those
pursued in measures of economic reform or measures designed to
achieve greater social justice, may call for less than reimbursement of
the full market value (see, inter alia, Ghigo v. Malta (just satisfaction),
no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In the present case
however, the Court keeps in mind that the property was not used for
securing the social welfare of tenants or preventing homelessness
(compare, Fleri Soler and Camilleri v. Malta (just satisfaction), no.
35349/05, § 18, 17 July 2008). Thus, the situation in the present case
might be said to involve a degree of public interest which is
significantly less marked than in other cases and which does not justify
such a substantial reduction compared with the free-market rental
value (see, Zammit and Attard, cited above, § 75).” (Marshall and
Others v. Malta (QEDB, 11/02/2020)

Tenut kont ta’ din il-gurisprudenza ghalhekk, meta |-Qorti tigi biex tillikwida I-
kumpens, hija m’ghandhiex toqghod biss fuq id-diskrepanza bejn |-kera
attwali u I-valur lokatizzju tal-fond fuq is-suq hieles. Fatturi ohra i
jiddeterminaw l-entita’ tal-kumpens huma:

) ll-interess generali li jillegittimizza l-intervent legislattiv;

1)) ll-isproporzjon tal-kera attwalment mhallsa lir-rikorrenti u dak li seta’
ipperéepixxew fis-suq hieles;

1)) |z-zmien li r-rikorrenti damu jgarrbu l-istat ta’ sproporzjon;

Iv) [I-fatt Ii r-rikorrenti baqghu jac¢cettaw I-hlas tal-kera

V) |z-zmien li fih r-rikorrenti bagghu passiv bla ma hadu azzjoni.
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vi)  ll-inerzja tal-istat meta baga passiv ghal snin twal sabiex jipprova
jirrimedja s-sitwazzjoni;

[I-Qorti tqis ukoll I-insenjament fid-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet
Maria Gialanze vs Carmen Mizzi et dedéiza fit-22 ta’ Gunju 2022, fejn il-Qorti
galet is-segwenti:

Dan mhuwiex kaz fejn Erika Gialanze™ saret il-proprjeta’ tal-fond in
kwistjoni bhala Il-eredi universali ta’ Maria Gialanze™ u ghalhekk
kienet dahlet fiz-zarbun legali ta’ ommha. F’dan il-kaz il-proprjeta’
in kwistjoni ghaddiet fidejn Erika Gialanze permezz ta’ trasferiment
inter vivos b’titolu ta’ donazzjoni, u ghalhekk I-Ewwel Qorti kellha
ragun tikkonkludi li Erika Gialanze™ mbhijiex intitolata ghal rimedju
ghaz-Zmien meta s-sid tal-proprjeta’” kienet Maria Gialanze'. Ksur
ta’ drittijiet fondamentali jaghti dritt litigjuz lill-vittma biss, hlief ghal
xi eccezzjonijiet parikolari, u ma jistax jigi trasferit inter vivos.
Langas ma huwa I-kaz fejn hemm raguni valida biex Erika Gialanze’
tinghata rimedju ghaz-zmien meta Maria Gialanze kienet is-sid tal-
proprjeta’ ghaliex dawn il-pro¢eduri kienu diga inbdew meta saret
id-donazzjoni. Galadarba ma tirrizulta I-ebda raguni valida fil-ligi
ghalfejn il-proceduri ma komplithomx Maria Gialanze™ stess,
senjatament billi la giet nieqsa u lanqas ma tilfet il-kapacita i
tamministra hwejjigha u tittutela d-drittijiet taghha, m’hemmx raguni
valida ghalfejn ghandu jitgies possibbli li Erika Gialanze' tikseb
rimedju ghaz-zmien meta kienet Maria Gialanze" s-sid tal-proprjeta’
in kwistjoni.
[I-Qorti m’ghandha xejn xi zzid ma’ dan I-insenjament hlief li taghmlu taghha.

Oltre” minn hekk minhabba I-fatt Ii kull kaz ghandu ¢-¢irkostanzi u I-isfond
tieghu, huwa naturali li ma hemmx uniformita” fil-quantum tal-kumpens li jigi
likwidat mill-grati taghna minn kaz ghal kaz. Din il-Qorti tikkonsidra li I-lezjoni
fil-kkonfront tar-rikorrenti bdiet mis-sena 1987, meta dahlet fis-sehh I-
Konvenzjoni Ewropea ghad-drittijiet fundamentali tal-Bniedem.

Flimkien ma’ dak li hawn fuqg jinghad, din il-Qorti ser taghmel taghha |-
insenjament u d-direzzjoni moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
Benjamin Testa et vs |-Awtorita’ tad-Djar et?®, fejn intqal hekk:

Fil-kaz ta’ Cauchi v. Malta, deciz mill-QEDB fil-25 ta’ Marzu, 2021
inghad li:

“102. In assessing the pecuniary damage sustained by the applicant,
the Court has, as far as appropriate, considered the estimates

2 68/18/1AF deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Gunju 2021
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provided and had regard to the information available to it on rental
values in the Maltese property market during the relevant period (see,
inter alia, Portanier, cited above, § 63).

103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in
most cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate
social policy aim, namely the social protection of tenants. It has also
found, however, that the needs and general interest which may have
existed in Malta in 1979 (when the law in question was put in place by
Act XXIIl) must have decreased over the three decades that followed
(see, for example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11
December 2014). With that in mind, the Court considers that for the
purposes of awarding compensation, such estimates may be reduced
by around 30% on the grounds of that legitimate aim. It notes,
however, that other public interest grounds may not justify such a
reduction (see, for example, Marshall and Others, cited above, § 95,
and the case-law cited therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at
least 20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the
relevant period must be deducted from the relevant calculation (see,
inter alia, Portanier, cited above, 8 63). In this connection, the Court
notes that it is the rent applicable by law which should be deducted in
the present case, as the applicant chose of her own volition not to
increase the rent for a certain period of time.

106. The global award made by the domestic court, which remains
payable if not yet paid to the applicant, must also be deducted’.

33. ll-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem
u tal-Libertajiet Fundamentali saret ezegwibbli u parti mil-ligi Maltija
bl-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319). Skont ir-rapport tal-
perit tekniku nkarigat mill-ewwel Qorti, il-valur lokatizju tal-proprjeta’
in kwistjoni mill-1987 sal-2018 kalkolat fuq qligh ta’ bejn 2% u 3.5%
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Jammonta ghal €63,090. Ir-rikorrenti stess jikkon¢edu Ii minn din is-
somma ghandhom jitnaqqsu 30% rapprezentanti I-valur tal-ghamara
fllammont ta’ €18,927. Dan ihalli I-figura ta’ €44,163.

34. Fug l-insenjamenti tal-QEDB, sabiex jigi ffissat kumpens gust,
minn din is-somma ghandhom: - jitnaqqsu madwar 30% minhabba I-
interess generali; jitnaggsu madwar 20% ohra ghaliex il-fond mhux
necessarjament ser jinkera ghall-perjodu kollu fis-suq hieles; -
titnaggas il-kera pagabbli skont il-ligi (mhux kemm effettivament
accettat Carmela Testa) fis-somma ta’ madwar €5,341;

35. Bazat fuq dan il-kalkolu I-kumpens gust dovut lir-rikorrenti ghad-
danni pekunarji kellu jkun bejn wiehed u iehor ta’ €20,000. Ma’ dan
ghandu jizdied ukoll kumpens non-pekunarju. Ikkunsidrat illi kien biss
fis-sena 2018 li saret il-kawza, kumpens non-pekunarju ta’ €5,000 hu
suffi¢jenti.

36. Hu minnu li fis-sentenza Cauchi v. Malta intqal ukoll:

“107. Lastly, the Court reiterates that an award for pecuniary damage
under Article 41 of the Convention is intended to put the applicant, as
far as possible, in the position she would have enjoyed had the breach
not occurred. It therefore considers that interest should be added to
the above award in order to compensate for the loss of value of the
award over time. As such, the interest rate should reflect national
economic conditions, such as levels of inflation and rates of interest.
The Court thus considers that a one-off payment of 5% interest should
be added to the above amount (ibid., § 64)”.

37. Fl-ewwel lok id-decizjoni ta’ din il-Qorti mhijiex bazata fuq I-Artikolu
41 tal-Konvenzjoni. Fit-tieni lok il-Qorti mhijiex tal-fehma Ii dik iz-Zzieda
hi gustifikata meta tikkunsidra Ii kieku s-sid kien gieghed jirCievi I-kera
b’rata tas-suq miftuh, kien ser ikollu jhallas it-taxxa ta’ qligh fuq dik is-
somma. Madankollu peress Ili bis-sentenza s-sidien ser jirCievu
kumpens ghallhsara minhabba li garrab ksur ta’ dritt fundamentali, dik
iIs-somma mhijiex taxxabbli. B’hekk ser ikunu qeghdin igawdu minn
beneficcju sostanzjali.

Issa, irid jinghad illi I-valur lokatizzju li nghata mill-Perit Tekniku tal-fond fil-
perjodu minn Mejju tas-sena 1987 sa Frar 2021, kif aggustat minn din il-Qorti bi
tnaqqis ta’ 4.5% kif hawnfuq spjegat, sa meta gew intavolati dawn il-pro¢eduri,
huwa hekk:

e 1987 (minn Mejju) sa 1991: sebat elef, seba’ mija u sebgha Ewro u tmienja
u sebghin ¢entezmu (€7,707.78)
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e 1992 sa 1996: tlettax -il elf, hames mija u tnejn u tmenin Ewro u hmistax -
il éentezmu (€13,582.15)

e 1997 sa 2001: erbgha u ghoxrin elef, mitejn u tmienja u hamsin Ewro u
hmistax -il centezmu (€24,258.15)

e 2002 sa 2006: tnejn u tletin elf, erba’ mija u tmienja u hamsin Ewro u hdax
-il ¢entezmu (€32,458.11)

e 2007 sa 2011: tmienja u hamsin elf, erba’ mija u tlieta u hamsin Ewro u
tnax -il centezmu (€58,453.12)

e 2012 sa 2016: tnejn u hamsin elf, tmien mija u hmistax -il Ewro u hamsa
u sittin ¢entezmu (€52,815.65)

e 2017 sa 2020: sebgha u sittin elf, hames mija u wiehed u tmenin Ewro u
sitta u ghoxrin ¢entezmu (€67,581.26)

o 2021 (sa Frar): tlett elef, tliet mija u wiehed u sittin Ewro u sittin centezmu
(€3,361.60)

Isegwi ghalhekk li minn Mejju tas-sena 1987 sa Frar tas-sena 2021, il-kera
globali giusta kienet tkun fis-somma ta’ mitejn u sittin elf, mitejn u tmintax -il
Ewro (€260,218). Effettivament ir-rikorrent rcievew is-somma ta’ tlett elef u
hames mitt Ewro (€3,500)25, li turi I-izbilanc u sproporzjon evidenti.

Fid-dawl ta’ dan kollu, u b’referenza wkoll ghall-insenjament hawn fuq
riprodott, din il-Qorti hija tal-fehma li I-kumpens pekunarju ghandu jkun ta’
mija u disgha u tletin elf, mitejn u tnejn u ghoxrin Ewro (€139,222) u li I-
kumpens non-pekunarju ghandu jkun ta’ ghaxart elef Ewro (€10,000).

[I-kumpens pekunjarju huwa mahdum hekk:

€260,218 - €78,065 (30% ghall-interess generali) = €182,153

€182,153 - €36,431 (20% ghall-possibbli perjodu mhux mikri) = €145,722
€145,722 - €3,500 (kera percepita kif fug mahdum) = €139,222

DECIDE

GHALDAQSTANT, ghal dawn il-motivi |-Qorti ged taqgta” u tiddeciedi din I-
kawza billi filwaqt li tiddisponi mill-ec¢ezzjonijiet sollevati mill-intimati
konformement ma’ dak hawn fuq deciz, tghaddi biex tilga’ t-talbiet tar-
rikorrenti bil-mod segwenti:

%6 Figura mehuda min-nota ta’ osservazzjonijiet tar-rikorrenti
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1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-fatti suesposti jaghtu lok u jikkostitwixxu ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali inkorporata fil-
Ligijiet ta’ Malta bis-sahha tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. Tiddikjara u tide¢iedi li I- intimat Pius Zammit ma jistax jibga’ jibbaza I-
okkupazzjoni tieghu tal-fond bl-indirizz 27, Guzeppina, Triq Hal-Lew gja
Trig Sant” Anna, Qrendi fuq il-protezzjoni moghtija lilha bid-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif kienu fiz-zmien
rilevanti li kienu jaghtuh d-dritt li §gedded il-kirja darba wara I-ohra bl-
istess kera u kundizzjonijiet, u dan ged jinghad bla hsara ghall-
applikabbilita’ tad-dispozizzjonijiet introdotti sussegwentament fil-ligi li
jirregolaw ir-relazzjoni lokatizja de quo

3. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-hlas ta’ kumpens u c¢ioe’ danni pekunarji u non pekunarji sofferti
mir-rikorrenti.

4. Tillikwida d-danni pekunarji fis-somma ta’ mija u disgha u tletin elf,
mitejn u tnejn u ghoxrin Ewro (€139,222) u d-danni non-pekunatriji fis-
somma ta’ ghaxart elef Ewro (€10,000).

5. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma
komplessiva ta’ mija u disgha u erbghin elf, mitejn u tnejn u ghoxrin
Ewro (€149,222) rapprezentanti danni pekunarji u non-pekunarju Kkif
deciz hawn fuq.

L-ispejjez ghandhom jigu sapportati mill-intimat Avukat tal-Istat.

Onor. lan Spiteri Bailey Marisa Bugeja
Imhallef Deputat Registratur
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