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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA

(Sede Kostituzzjonali)
ONOR. IMHALLEF MIRIAM HAYMAN LL.D.
Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 09 ta’ Ottubru 2023

Rikors Kostituzzjonali Nru.: 232/2021 MH

Numru: 1

Laura Cilia u Josette Micallef u b’digriet tal-14 ta’ Jannar 2022 I-
atti gew legittimati fisem ir-rikorrenti Josette Micallef stante I-

mewt tar-rikorrenti Laura Cilia
VS

Avukat tal-Istat, Emanuel Rizzo u Doris Rizzo u b’digriet datat 2
ta’ Gunju 2023 l-atti gew legittimati fisem l-intimata Doris Rizzo

stante I-mewt ta’ Emanuel Rizzo

I1-Qorti:

Rat ir-rikors kostituzzjonali tar-rikorrenti tas-16 t’April 2021 li

permezz tieghu gie premess u mitlub —
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“llli I-esponenti ghandhom bi proprjeta’ t-terran bin-numru erbgha (4),
u jismu Tulip, fi Trig San Frangisk (kantuniera ma’ Trig il-Kampanella),
Fgura (qabel limiti ta’ Rahal Gdid), sottopost ghal beni ohra tal-
esponenti, liema fond gie ghandhom in parti b’bejgh b’att tan-Nutar
Dottor Anthony Gatt tat-28 ta’ Frar 1978, u in parti b ’wirt wara [-mewt
ta’ Theresa Cilia, liema trasmissjoni causa mortis giet dikjarata skond

il-ligi.

I1li dan il-fond huwa dekontrollat fit-termini tal-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Illi bi skrittura ta’ kiri datata 23 ta’ Awissu 1985, is-sidien kienu krew
dan il-fond lill-intimati ghal zmien tlett xhur mit-ghal skop residenzjali,
originarjament bil-kera komplessiva ta’ LM29 fix-xahar, ghall-fond bl-
ghamara, u llum bil-kera ta’ €41.28 (wiehed u erbghin Ewro u tmienja u
ghoxrin centezmu) pagabbli kull xahar bil-quddiem.

[lli dan il-fond ghandu valur fis-sug tal-lum, u valur lokatizju, li ma
jipparaguna bl-ebda mod mal-kera li I-esponenti ilhom jircievu ghal
aktar minn tletin sena minghand I-intimati.

[1li minkejja dan, I-esponenti ilhom mill-iskadenza taz-zmien originali
tal-kiri, miftiehem bejn il-partijiet, kostretti bl-art. 5 tal-Ordinanza li
Tnehhi I-Kontroll tad-Djar li jibgghu jgeddu din il-kirja bl-istess kera u
kundizzjonijiet favur I-intimati, u hekk ghadhom sal-lum, aktar minn 35
sena wara.

[li 1-esponenti kkomunikaw diversi drabi mal-intimati Emanuel u Doris
Rizzo, u b’ittra legali tat-18 ta’ Jannar 2021, tennewlhom li jippretendu
minghandhom awment adegwat fil-kera, fid-dawl ukoll tal-fatt maghruf
li fondi simili ghall-fond okkupat minnhom illum jinkrew b’kera ingenti
kull xahar, u li r-restrizzjonijiet li jghabbu fuq I-esponenti biex jibqghu
jirrilokaw dan il-fond favur Il-intimati, ghal zmien indefinit, bil-kera
irrizorja miftiehma aktar minn 35 sena ilu, u bl-istess kundizzjonijiet,
jiksru d-drittijiet fundamentali tieghu.

Ili I-intimati Emanuel u Doris Rizzo rrifjutaw li jhallsu kera awmentata
kif mitluba.

i l-artikolu 5(3) tal-Ordinanza li Tnehhi [-Kontroll tad-Djar
effettivament izomm lill-esponenti milli jirrifjutaw li jgeddu I-kirja jew i
jghollu I-kera jew li jaghmlu kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri,
anke meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, hlief ghar-ragunijiet u bil-modi
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stabbiliti b’mod tassattiv fl-istess disposizzjoni, u b 'riferenza wkoll ghall-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta).

I1li dawn ir-restrizzjonijiet japplikaw ghal din il-kirja minkejja li s-sidien
ghamlu dak kollu mehtieg biex jehilsu lill-fond taghhom mill-kontrolli
stipulati fl-imsemmija Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini.

[1li dawn ir-restrizzjonijiet ma jghabbux fondi simili i nkrew ghall-istess
skop wara I-1 ta’ Gunju 1995 (artikolu 46 tal-Kap. 69 u artikolu 16 tal-
Kap. 158).

I1i effettivament I-ebda wahda mic-cirkostanzi kontemplati fl-art. 5(3)(b)
tal-Kap. 158 ma hi applikabbli f’dan il-kaz; u ghalhekk l-esponenti ma
jistghux jirriprendu I-pussess tal-fond imsemmi proprjeta’ taghhom,
minkejja li ghaddew aktar minn 35 sena mill-gheluq taz-zmien tal-Kiri
miftiehem mal-intimati.

[lli fid-dawl tar-rifjut tal-intimati Rizzo li jaccettaw li jhallsu awment
adegwat tal-kera, u li jiftiehmu fugq zmien determinat ghall-kiri futur ta’
dan il-fond, l-esponenti huma mizmuma wkoll milli jinforzaw il-jedd
taghhom li jghollu I-kera ghal wahda xierga fic-cirkostanzi kollha tal-
kaz u li jiendu lura I-pussess tal-fond taghhom fi zmien gasir.

llli dawn ir-restrizzjonijiet fl-Ordinanzi msemmija u/jew l-operazzjoni
taghhom jiksru d-drittijiet fundamentali tal-esponenti ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghhom, ghal rimedju effettiv u ghall-
protezzjoni minn diskriminazzjoni Kkif protetti bl-artikoli 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikoli 13 u 14 u bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fundamentali (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi u dawk I-ohra li jirrizultaw fil-
kors tas-smigh ta’ din il-kawza, I-esponent jitlob bir-rispett li din il-Qorti
joghgobha, prevja kull ordni jew provvediment iehor opportun:

(i) tiddikjara u tiddeciedi li l-artikolu 5 tal-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar (Kap. 158) u l-artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap.
69), in kwantu applikabbli ghal din il-kirja tal-fond Tulip, 4, Trig San
Frangisk kantuniera ma’ Trqi il-Kampanella, Fgura, u/jew I-
applikazzjoni tal-istess disposizzjonijiet ghal din il-kirja tal-esponenti
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mal-intimati, jilledu d-drittijiet fundamentali taghhom kif fugq inghad u
senjatament dawk protetti bl-artikoli 45 tal-Kostituzzjoni u bl-artikoli 13
u 14 u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali;

(i) konsegwentement u ghar-ragunijiet premessi, tiddikjara |-
imsemmija artikoli disposizzjonijiet nulli u minghajr effett legali, u/jew
tiddikjara illi I-istess disposizzjonijiet mhumiex aktar applikabbli ghal
din il-kirja;

(i)  taghmel dawk id-dikjarazzjonijiet, taghti dawk l-ordnijiet, ir-
rimedji u l-provvedimenti kollha mehtiega biex tizgura t-twettiq tad-
drittijiet fundamentali fug imsemmija tal-esponenti, inkluz billi (i)
tiddikjara li I-esponenti mhumiex obbligati jgeddu I-kirja ta’ dan il-fond
favur I-intimati u, jekk ikun il-kaz, tipprefiggi terminu qgasir u perentorju
li fih I-istess intimati Rizzo ghandhom jivvakaw minn dan il-fond; u (ii)
tikkundanna lill-istess intimati, jew min minnhom, ihallsu kumpens
xieraq ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet imsemmija tal-esponenti, u ghall-
okkupazzjoni tal-fond imsemmi bi vjolazzjoni tad-drittijiet tal-esponenti.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibgghu ingunti minn issa ghas-
subizzjoni.”

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat tat-12 ta’ Mejju 2021 li permezz

taghha tressqu s-segwenti ec¢¢ezzjonijiet —

1. “Hi, preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu
vantat minnhom, sabiex jigi zgurat l-interess guridiku taghhom f’din
il-kawza;

2. i, preliminarjament, u minghajr pregudizzju ghall-premess, ir-
rikorrenti ghandhom igibu prova sodisfacjenti li I-fond de quo huwa
tassew dekontrollat ai termini tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta u/jew
li japplika I-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta, anke ghall-iskop ta’ I-
ewwel talba;

1Fol 25 et seq
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3.

i, preliminarjament, u minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi
rilevat illi I1-procedura odjerna hija intempestiva stante illi jezistu
rimedji ordinarji fil-forma ta’ mezzi gudizzjarji li jistghu jirrevedu I-
guantum tal-kera applikabbli;

Illi subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-
rigward tal-mertu I-esponent jopponi t-talbiet kif avvanzati fir-rikors
promotur u jirrileva li ma sehh I-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali
tal-bniedem fil-konfront tar-rikorrenti u ghaldaqgstant it-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu michuda;

L-Ewwel u t-Tieni Talba

S.

i sa fejn l-ewwel talba hija msejsa fuq I-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni u |-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem, jigi eccepit illi fiz-zewg
kazijiet, talba ghal dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali
tal-bniedem taht dawn il-kapijiet tista ssir biss skond il-’grounds’
indikati fl-istess Artikoli. F’dan il-kaz ma jista jirrizulta b’ebda mod
li d-drittijiet tar-rikorrenti gew lezi minhabba xi ghemil
diskriminatorju u ghaldagstant sia I-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u |-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea ma humiex applikabbli ghall-
kaz odjern;

Ili sa fejn I-ewwel talba hija msejsa fuq I-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni
Ewropea, jigi eccepit li langas dan I-Artikolu ma hu applikabbli ghat-
talba kif dedotta. Dan I-Artikolu jipprovdi li ghandu jinghata rimedju
jekk xi drittijiet fundamentali tal-bniedem jirrizultaw li gew vjolati,
izda ghall-iskop ta’ dikjarazzjoni [i [-Ligijiet huma lezivi ta’ xi
drittijiet fundamentali, dan I-Artikolu ma jaghtix xi protezzjoni ghal
dritt li jsita’ jigi invokat f’dan il-kuntest. Semmai, dan I-Artikolu jista
biss jikkostitwixxi I-bazi legali wara t-tielet talba;

I1li safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-ewwel artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li
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skond il-proviso tal-istess Artikolu, I-istat ghandu kull jedd li jghaddi
dawk il-Ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skond I-interess generali. Anke skond il-gurisprudenza kostanti tal-
Qorti ta’ Strasburgu, [-istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex
Jjidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom
jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet socjali;

8. Illisial-Kap.158 u I-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom: i) ghan
legittimu ghax johorgu mil-Ligi; ii) huma fl-interess generali ghax
huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar
ta’ [-abitazzjoni taghhom; u iii) jzommu bilanc gust u ekwu bejn I-
interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali;

9. i I-Artikoli tal-Ligi kkontestati joholqu mekkanizmu legali li
jibbilancja d-drittijiet ta’ kulhadd, inkluz sabiex toghla [-kera u li s-
sid jirriprendi I-pussess effettiv tal-fond mikri;

It-Tielet Talba

10.Hi fejn ir-rikorrenti jitolbu l-izgumbrament ta’ I-inkwilini, huwa
ormai pacifikament stabilit fil-gurisprudenza li Qrati ta’ gurisdizzjoni
kostituzzjonali ~ m’ghandhomx  il-kompetenza |li  jordnaw |-
izgumbrament ta’ [-inkwilin, u dan stante li I-ordinament guridiku
nostrali kkonferixxa tali kompetenza lil organu guridiku specjali;

11.Hi fil-oneru tal-prova ta’ kwalunkwe dannu allegat jinkombi fuq ir-
rikorrenti;

12.11li, filwaqt illi jikkontesta t-talba ghal kumpens bil-gawwa kollha, I-
esponenti jissottometti bir-rispett illi, fl-aghar ipotesi ghalih, huwa
Jjista’ jwiegeb ghal talba ghal kumpens dwar vjolazzjoni ta’ drittijiet
fundamentali, izda certament ma jistax iwiegeb ghal kwalunkwe talba
ghal kumpens dwar okkupazzjoni effettiva tal-fond, stante li I-
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1.

okkupazzjoni u tgawdija effettiva tal-fond de quo ikun u ibbenefikaw
minnha |-intimati I-ohra;

13.11lI, fkull kaz, kwalunkwe kumpens li dina [-Onorabbli Qorti tista
takkorda lir-rikorrenti jrid jitqies biss mill-mument ta’ |-akkwist
taghhom tal-fond de quo fl-intier tieghu;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.”

Rat ir-risposta tal-intimati Emmanuel Rizzo u Doris Rizzo tal-4 ta’

Gunju 20212 li permezz taghha tressqu s-segwenti e¢¢ezzjonijiet —

“llli 1-intimati gew ammessi ghall-beneficcju tal-Ghajnuna Legali sabiex
ikunu jistghu jaghmlu r-risposta taghhom.

illi 1-fond de quo huwa r-residenza unika u ordinarja tal-intimati u joqghodu
fih wahedhom.

I1li huma pensjonanti u finanzjarjament huma limitati hafna.

Ili fir-rigward 1-ewwel talba tar-rikorrenti, dina hija nfondata fil-fatt u fid-
dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez stante li 1-intimati ma ghandhomx
jinstabu hatja ta' ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
gieghed jigi allegat.

Illi relattivament, una volta 1-intimati konjugi Rizzo ma jiffurmawx bhala
parti mill-organu legislattiv tal-Istat Malti, qatt ma jistghu jkunu
responsabbli ghal ebda ksur u danni li geghdin jallegaw ir-rikorrenti.

Ili fit-tieni talba tar-rikorrenti dina ghandha ukoll tigi michuda stante li
gabel ma wiehed ghandhu jistitwixxi proceduri kostituzzjonali, ghandhu

2Fol 33 et seq
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10.

11.

12.

gabel xejn, jezercita kull rimedju ordinarju u opportun sia fil-ligi minnhom
invokata u sia ukoll f dan il-kaz dina tinstab fl-emendi introdotti tramite tal-
Att XXI1V tas-sena 2021.

Ili fit-tielet talba dina ukoli ghandha tigi michuda bl-ispejjez stante li
permezz tal-emendi introdotti fl-Att XXIV tas-sena 2021 u blintroduzzjoni
tal-Artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta, is-sidien ghandhom 1-
fakolta li jkunu jistghu jircievu kera annwali sal-massimu ta' tnejn fil-mija
(2%) tal-valur liberu u frank tas-suqg tal-miftuh tad-dar ta' abitazzjoni.
B'hekk b'dan il-mod u fis-sitwazzjoni tal-kawza in ezami de quo, 1-
imsemmija kirja ma tistax tipperdura wara li jigu niegsa l-intimati.
Ghaldagstant, b'dawn 1-emendi godda inholog bilanc adekwat u gust u ekwu
kemm ghad-drittijiet tas-sidien u kemm ghal-obbligi tal-inkwilin.

Ili relattivament, ghal dak mitlub mir-rikorrenti fit-tielet talba taghhom, dan
ghandhu jigi michud bl-ispejjez stante li I-intimati ghandhom kuli dritt (i) li
jgeddu I-kirja skond il-ligi (i) ma jkunx hemm kundanna ghall-
izgumbrament mill-fond okkupat mill-intimati da prti ta' dina 1-Onorabbli
Qorti Sede Kostituzzjonali.

Illi in vista illi I-tigi giet emendata, jigi applikat ghal il-principju tal-jus
superveniens u t-talbiet tar-rikorrenti gew newtralizzati.

I1li minghajr pregudizzju, I-intimati ilhom jokkupaw il-post ghal numru twil
ta' snin u gatt ma kisru I-kundizzjonijiet tal-kirja u dejjem aderixxu ruhhom
mal-impost ta' kwatunkwe ligi relattiva ghalihom. Oltre minn hekk huma
b'mod regolari u puntwali dejjem hallsu I-kera minnhom dovuta.

Illi ghaldagstant, I-intimati ma ghandhom ibatu ebda konsegwenza jew jigu
dikjarati responsabbli ghal xi danni u langas ikkundannati jhallsu ebda
kumpens kif ukoll ghal ebda spejjez ta' din I1-odjerna kawza.

Salv risposti, xhieda u dokumenti skond il-kaz. ”

Rat il-provi tal-partijiet u s-sottomissjonijiet maghmula.
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Rat ir-relazzjoni tal-espert tekniku nkarigat minnha I-Perit Nadine Vella
Baldacchino dwar il-valur lokatizju fis-suq tal-fond mertu tal-pro¢eduri

odjerni®,

Rat li I-kawza thalliet ghall-lum ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Fil-kawza odjerna r-rikorrenti bhala sid tal-fond terran bin-numru 4, bl-
isem "Tulip”, Trig San Frangisk, Fgura tallega li nkisrulha d-drittijiet
fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’, kif protetti bl-artikoli
45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta (“Kostituzzjoni”’) u bl-artikoli 13 u 14 u
bl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali (“il-Konvenzjoni”).
Dan b’rizultat tat-thaddim tal-artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
u, safejn applikabbli I-artikoli 3,4,5 u 9 tal-Kap 69 tal-Ligijict ta’ Malta.
Hija ged titlob wkoll rimedji opportuni biex jaghmlu tajjeb ghal tali

vjolazzjoni.

Minn naha taghhom, I-intimati, apparti ecCezzjonijiet ta’ natura
preliminari, jirrespingu l-pretensjonijiet tar-rikorrenti fil-mertu bhala
nfondati fil-fatt u fid-dritt.

A. PROVI

3 Fol 97 et seq
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Mill-atti jirrizulta li —

1. Ir-rikorrenti Josette Micallef pprezentat affidavit* fejn fost ohrajn tat
dettalji dwar il-provenjenza tat-titolu taghha fuq il-fond in kwistjoni u
spjegat ukoll ir-ragunijiet li wassluha sabiex tressaq I-ilmenti ta’ natura

kostituzzjonali fil-kawza odjerna;

2. ll-fond kien gie mikri mis-sidien lill-intimati konjugi Rizzo permezz
ta’ skrittura datata 23 ta’ Awwissu 1985° taht diversi termini u
kundizzjonijiet fosthom il-hlas ta’ circa €67.55 (Lm29) fix-xahar ghall-

fond u I-ghamara;

Gie prezentat rapport tal-Perit ex parte Etienne Magri datat 25 ta’
Novembru 2020° permezz ta’ liema vvaluta |-prezz tal-fond fis-suq
liberu ghal €220,000;

2. Fir-relazzjoni tieghu l-esperta teknika nkarigata mill-Qorti I-Perit
Nadine Vella Baldacchino spjegat il-konstatazzjonijiet li ghamlet fuq il-
post waqt l-access i sar fil-21 ta’ Frar 2022. Hija elenkat ukoll il-valur
lokatizju annwali tal-proprjeta’ in kwistjoni fis-suq hieles kull hames
snin fil-perjodu bejn 1-1987 u 1-2021.

Il-partijiet ma ressqux lill-Perit Vella Baldacchino in eskussjoni u

rrimettew ruhhom ghar-rapport peritali’

4Fol 57 et seq

5Fol 5

5 Fol 68 et seq
7 Fol 143 — seduta tal-4 ta’ Lulju 2022
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Issir referenza ghall-artikolu 681 tal-Kap 12 jipprovdi hekk —

“l-gorti mhix marbuta li taccetta [-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-
periti kontra |-konvinzjoni taghha nfisha.”

Jigi sottolineat li I-insenjament gurisprudenzjali dwar il-piz probatorju
ta’ opinjonijiet ta’ natura teknika huwa wiehed konkordi u ormai ben
kristalizzat. Kif inghad fil-kaz A.F. Ellis (Home Decor) Limited vs
Raymond Azzopardi et de¢iz fil-15 ta’ Mejju 20148 -

“Fis-sentenza tagsha tad-19 ta Novembru 2001 fil-kawza “Calleja vs
Mifsud ”, i/-Qorti tal-Appell galet hekk —

Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tiegsu jikkostitwixxu skond il-
ligi prova ta” fatt li kellhom b#ala tali jigu meqjusa mill-Qorti. 11-Qorti
ma kenitx obbligata li taccetta r-rapport tekniku b#ala prova
determinanti u kellha dritt li tiskartah kif setgzet tiskarta kull prova o#ira.
Mill-banda I-osra pero’, huwa ritenut minn dawn il-Qrati li kellu
jinghata piz debitu lill-fehma teknika ta' I-espert nominat mill-Qorti billi
I-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 wieed ta' natura teknika li ma setax jigi
epurat u deciz mill-Qorti mingzajr |-assistenza ta' espert in materja.
B'danakollu dan ma jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex tzares b'lenti kritika
lejn 1-opinjoni teknika lilha sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik
I-opinjoni jekk din ma tkunx wafda 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 li taccetta I-
konkluzjonijiet ta” perit tekniku kontra I-konvinzjoni tagzha (dictum
expertorum numguam transit in rem judicata), fl-istess waqgt dak ma
jfissirx pero” illi qorti dan tista’ taghmiu b’ mod legger jew kapric¢cjuz.
ll-konvinzjoni kuntrarja tagzha kellha tkun ben informata u bazata fuq
ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik I-opinjoni teknika lilha
sottomessa b’ ragunijiet li ma ghandhomx ikunu privi mill-

8 Rik 988/08
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konsiderazzjoni ta™ l-aspett tekniku tal-materja taat 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 waida motivata minn gudizzju ben
informat, anke fejn me#itieg mil-lat tekniku. ( ara - “Cauchi vs
Mercieca” — Qorti tal-Appell — 6 ta’ Ottubru 1999 ; “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
tal-Appell — 1 ta* Gunju 2007 u “Poll & Spa Supplies Ltd vs Mamo et ”
(Qorti tal-Appell Inferjuri — 12 ta” Dicembru 2008).

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

Fid-dawl ta’ dan kollu suespost isegwi li ghalkemm Qorti mhijiex
marbuta li tadotta I-konkluzjonijiet ta’ rapport peritali redatt fuq inkarigu
minnha moghti, 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 mhumiex Kkorretti u gusti hija ghandha tadotta tali

konkluzjonijiet.

Hija I-fehma tal-Qorti li ma rrizulta xejn fil-konkluzjonijiet raggunti mill-

Perit inkarigata Vella Baldacchino fir-relazzjoni peritali taghha i
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mhumiex korretti, gusti u ragjonevoli jew li jmorru kontra I-konvinzjoni
taghha u ghalhekk hija tiddec¢iedi 1i tadotta u taghmel taghha tali

konkluzjonijiet.

Dan ukoll fid-dawl tal-fatt li hadd mill-partijiet ma kkontesta |-

konkluzjonijiet tal-Perit imsemmija.

B. ECCEZZJONI PRELIMINARI

1. Skont I-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat, jinghad li r-rikorrenti

ghandha ggib prova dwar it-titolu taghha fuq il-fond mertu tal-kawza.

Fl-ewwel lok, dwar il-prova tat-titolu fuq il-fond, kif gie ripetutament
asserit mill-Qrati, f’kawzi ta’ natura kostituzzjonali mhuwiex imperattiv
li r-rikorrenti tressaq prova tat-titolu assolut fuq il-proprjeta’ mertu tal-

kawza.

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 fqaghda i juri li garrab ksur tal-jedd
fundamentali tieghu taht [-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m ghandux
ghalfejn jipprova titolu assolut u lanqgas wiehed originali bhallikieku I-
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
Jjuri li ghandu jedd fil-haga li tkun [i bih jista jieqaf ghall-pretensjonijiet
ta’ haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet al-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni, huwa bizzejjed li [-persuna turi li kellha I-pussess tal-
haga li thkun.”
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Fi kwalunkwe kaz, fil-kaz odjern jirrizulta li r-rikorrenti gabet il-prova

mehtiega dwar il-provenjenza tat-titolu fuq il-fond in kwistjoni.

Irrizulta mill-provi li t-titolu fug il-fond in kwistjoni gej in parti minn
bejgh u in parti minn wirt. Kif spjegat f*aktar dettall ir-rikorrenti Josette
Micallef, il-fond originarjament gie ghand iz-zijiet taghha r-rikorrenti
Laura Cilia u Teresa Cilia, it-tnejn xebbiet hut missierha, b’xiri minghand
ohthom Mary Cilia, xebba wkoll b’kuntratt datat 28 ta’ Frar 1978. Wara
I-mewt ta’ Theresa Cilia fI-2016, il-wirt taghha ghadda favur ohtha Laura
Cilia, kwantu ghan-nofs u nofs l-iehor favur I-istess Josette Micallef
peress li missierha kien diga’ miet. Sussegwentement, meta mietet ir-
rikorrenti Laura Cilia, |-wirt taghha ghadda fuq ir-rikorrenti Josette
Micallef bhala eredi universali. L-atti notarili relattivi huma esebiti fl-atti
ukoll.

[I-Qorti hija ghalhekk sodisfatta bil-prova tat-titolu mressgqa mir-
rikorrenti u ghalhekk sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-

ewwel e¢c¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

2. Fit-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat jinghad 1i r-rikorrenti

ghandha ggib prova sodisfacenti li I-fond de quo huwa dekontrollat.

[1-Qorti tinnota li din il-prova saret u fil-fatt gie esebit i¢-certifikat ta’

dekontroll b’rabta mal-fond mertu tal-kawza®.

°Fol 18
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Ghalhekk sejra tastjeni milli tiehu Kkonjizzjoni ulterjuri tat-tieni

e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Fit-tielet ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat jinghad 1i l-azzjoni tar-
rikorrenti hija intempestiva stante li hija ghandha rimedji ordinarji
guddiem il-fora ordinarji sabiex jirrevedu I-quantum tal-kera applikabbli.
Is-sitt e¢éezzjoni tal-intimati konjugi Rizzo ukoll issostni li r-rikorrenti
kellha I-ewwel tezawrixxi r-rimedji ordinarji disponibbli fil-ligi minnha
nvokata u aktar u aktar issa li saru I-emendi tal-Att XXIV tal-2021.

L-Artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi li:

“(2) II-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni originali
li tisma’ u tiddecidi kull talba maghmula minn xi persuna skont is-
Subartikolu (1) ta’ dan l-artikolu, u tista’ taghmel dawk [-ordnijiet,
tohrog dawk I-atti u taghti dawk id-direttivi li tgis xierga sabiex twettaq,
Jjew tizgura t-twettiq ta’ kull wahda middisposizzjonijiet tal-imsemmija
artikoli 33 sa 45 (maghdudin) [i ghall-protezzjoni taghhom tkun
intitolata dik il-persuna:

IZda [-Qorti tista’, jekk tqis i jkun desiderabbli li hekk taghmel, tirrifjuta
li tezercita s-setghat taghha skont dan is-subartikolu f’kull kaz meta tkun
sodisfatta li mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-ksur allegat huma jew kienu
disponibbli favur dik il-persuna skont xi ligi ohra.”

L-artikolu 4 (2) tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’> Malta jipprovdi li -

“II-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni originali li
tisma’ u tiddeciedi kull talba maghmula minn xi persuna skont is-
subartikolu (1), u tista’ taghmel dawk [-ordnijiet, tohrog dawk l-atti u
taghti dawk id-direttivi li tqis xierga sabiex twettaq, jew tizgura t-twettiq
tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamenzali li ghat-tgawdija
taghhom tkun intitolata dik il-persuna:
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IZda [-qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel,
tirrifjuta li tezercita s-setghat taghha skont dan is-subartikolu f’kull kaz
meta tkun sodisfatta li mezzi xierga ta rimedju ghall-ksur allegat huma
jew kienu disponibbli favur dik il-persuna skont xi ligi ordinarja ohra.”

Inghad hekk fil-kaz John Grech et vs Onor. Prim Ministru et de¢iza
fid-29 t’April 2013° u konfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’
Jannar 2014 -

“Illi din il-kwistjoni giet dibattuta diversi drabi fil-Qrati taghna. 1I-Qorti
Kostituzzjonali dahlet fil-fond taghha fis-sentenza taghha fil-kawza fI-
ismijiet “Dr Mario Vella vs Joseph Bannister nomine” (deciza fis-7 ta’
Marzu 1994 ) fejn, wara li elenkat numru ta’ sentenzi precedenti, qalet
fost affarijiet ohra illi:

“Minn din ir-rassenja kemm tal-Prim’ Awla u kemm ta’ din il-Qorti
Jistghu jitnisslu dawn il-linji gurisprudenzjali:

a. Meta hu ¢ar li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-rikorrenti biex
ikollu rimedju ghad-danni li ged jilmenta, bhala principju generali dawn
ghandhom jigu adoperati u r-rikors ghall-organi gudizzjarji ta’ natura
Kostituzzjonali ghandu jsir wara li |-ordinarji jigu ezawriti jew meta
mhumiex disponibbli;

b. Din il-Qorti Kostituzzjonali sakemm ma jirrizultawlhiex ragunijiet
serji gravi ta’ llegalita’ jew ta’ gustizzja jew ZzZball manifest ma
tiddisturbax l-ezercizzju ta’ diskrezzjonalita’ tal-ewwel Qorti kkonferita
mill-artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni;

c. Kull kaz ghandu [-fattispecje partikolari tieghu;

10 Rjk Nru 68/11
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d. Meta r-rikorrenti ma jkunx ghamel uzu minn rimedju li seta’ kellu dan
ma jfissirx li 1-Qorti ghandha tikkonsidra li ma ghandhiex tezercita I-
gurisdizzjoni taghha jekk dak il-possibbli rimedju ma kienx pero’
Jjirrimedja hlief in parti [-lanjanzi tar-rikorrenti;

e. Meta r-rikorrenti ma jkunx ezawrixxa r-rimedju ordinarji, jekk pero’
dan in-nuqqas ikun ikkontribwixxa ghalih [-operat ta’ haddiehor allura
ma jkunx desiderabbli illi I-Qorti tiegaf u ma tipprocedix bit-trattazzjoni
tal-kaz,

f. Meta l-ewwel Qorti tezercita d-diskrezzjoni taghha u tieqaf mit-
trattazzjoni minghajr ma tezamina [-materja necessarja li fugha dik id-
diskrezzjoni ghandha tigi ezercitata, il-Qorti tat-tieni grad ghandha
twarrab dik id-diskrezzjoni.”

i I-istess Qorti fil-kawza fl-ismijiet “Philip Spiteri vs Sammy Meilag”
(deciza fit- 8 ta’ Marzu 1995) galet ukoll li:

“Meta l-oggett tal-kawza jkun ta’ natura komplessa — u jkollu
kwistjonijiet li ghandhom rimedju f° xi ligi ohra, u ohrajn li ma
ghandhomx, rimedju hlief Kostituzzjonali — allura ghandha tipprevali din
I-ahihar azzjoni”. Fdin is-sentenza |-Qorti osservat li jkun sewwa li mal-
kelma ‘komplessa’ jizdied il-kliem ‘jew inkella mhallta’.

Fil-kawza fl-ismijiet “Maria sive Marthese Attard et vs Policy Manager
tal-Malta Shipyards et” (deciza mill-Prim’ Awla, Sede Kostituzzjonali,
fit-30 ta’ Settembru 2010) gie dikjarat illi:

“L-ezistenza ta’ rimedju iehor trid titgies fil-kuntest tal-allegat ksur tad-
dritt fundamentali. Ghandu jkun rimedju accessibbli, xieraq, effettiv u
adegwat biex jindirizza dan il-ksur. Fl-istess waqt ma hemmx ghalfejn li
biex jitqies effettiv ikun jirrizulta li r-rimedju sejjer jaghti lir-rikorrenti
success garanti. Huwa bizzejjed li jintwera li jkun wiehed li jista’ jigi
segwit b’mod prattiku, effettiv u effikaci.
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Meta jidher li jezistu mezzi ordinarji disponibbli biex jikseb rimedju
ghall-ilment tieghu r-rikorrent ghandu jirrikorri ghal dawk il-meZzZi,
gabel ma jirrikorri ghar-rimedju Kostituzzjonali u huwa biss wara li jkun
fittex dawk il-mezzi jew wara li jidher li dawk il-mezzi ma jkunux
effettivament disponibbli li ghandu jintuza r-rimedju Kostituzzjonali.”

Illi f’dan is-sens wiehed jista’ jsib ukoll [-insenjament fir-rigward fis-
sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet “Joseph Fenech vs Awtorita’ tal-
Ippjanar et” deciza fid-9 ta’ Novembru 2012....

1lli wiehed ghandu jqis li kemm [-artikolu invokat mill-intimati u kemm
II-Kostituzzjoni ta’ Malta ssemmi mezzi li ‘kienu disponibbli’ u allura
anke jekk kien hemm mezzi li ‘kienu’ disponibbli ghar-rikorrent izda li
minhabba t-trapass taz-Zmien ma jkunux ghadhom (disponibbli), il-Qorti
tista’ jekk hekk jidhrilha tiddeklina li tezercita [-gurisdizzjoni taghha.”

Ukoll il-kaz Sonia Zammit et vs Ministru tal-Politika So¢jali et de¢iz
fis-27 ta’ Frar 2006 b’riferenza ghal aktar gurisprudenza elenka fost

ohrajn dawn il-prin¢ipji:

“Meta huwa car li hemm mezzi ordinarji disponibbli gzar-rikorrent biex
ikollu rimedju ghad-dannu li ged jillamenta, b#ala principju generali
dawn ghandhom jigu adoperati, u r-rikors grall-organi gudizzjarji ta’
natura kostituzzjonali gzandu jsir wara li l-ordinarji jigu ezawriti jew
meta ma humhiex disponibbli.”*2

“Hu veru [i kull persuna tista’ tirrikorri lill-Prim Awla ghal rimedju ta’
indole Kostituzzjonali, imma l-ewwel subinc¢iz ta’ dak I-Artikolu 46 irid
jigi moqgri mal-proviso tat-tieni subinc¢iz tiegzu li jipprovdi li 1-Qorti
tista’, jekk tqis i jkun desiderabbli li hekk taghmel, tirrifjuta i tezercita
s-setgrat tagiha skond dak l-artikolu f’kull kaz meta tkun sodisfatta li
mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-ksur allegat ‘huma jew kienu disponibbli
favur dik il-persuna skond xi ligi ora. "3

1 Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) Rik Nru 11/2005
12 Dr Mario Vella vs Joseph Bannister noe — Qorti Kostituzzjonali dec¢iza 7 ta’ Marzu 1994
13 Lawrence Cuschieri vs Onor Prim Ministru — Qorti Kostituzzjonali de¢iza 6 t’ April 1995.
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“Sakemm tibga’ I-possibilita’ i I-lezjoni tad-dritt fundamentali setgzet
kienet jew gfiad tista’ tigi rettifikata bil-proceduri u mezzi provduti bil-
ligi, ikun generalment il-kaz li I-Qorti tiddeklina milli tezer¢ita s-setgiat
kostituzzjonali tagsiha. 14

“II-Prim Awla tal-Qorti Civili ghandha poteri diskrezzjonali wiesg/a
biex tiddeciedi li ma tezercitax il-poteri tagzha meta r-rikorrent ma
ezawriex ir-rimedji possibbli tazt il-ligi ordinarja. ™

Isegwi ghalhekk li 1-Qorti jehtigilha tindaga jekk, fi¢-cirkustanzi tal-kaz
odjern ir-rikorrenti kellhomx a dispozizzjoni taghhom rimedji ordinarji li
Kienu accessibbli, xierga, effettivi u effikaci ghall-ilmenti mressga

minnhom.

Madankollu jispetta dejjem lill-Qorti d-diskrezzjoni li - fil-parametri tad-
dispozizzjonijiet ¢itati mill-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni - taghzel HI
jekk tezercitax is-setghat kostituzzjonali taghha jew le, u dan
indipendentement mill-fatt li min iressaq I-ilment ikollu jew kellu mezzi

ohra ta’ rimedju ordinarju disponibbli.

Kif inghad fil-kaz George Debono et vs Kustodju tal-Proprjeta’ tal-
Ghadu et de¢iz fil-25 ta’ Mejju 2016

“....d-dispozizzjonijiet tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni u
tal-artikolu 4(1) tal-Konvenzjoni jitkellmu dwar diskrezzjoni, jigifieri
dwar ghazla i tithalla f’idejn il-Qorti u mhux dwar impoZizzjoni ta’
twarrib milli twettaq xogholha;”

14 Stephen Falzon vs Registratur tal-Qorti et — Qorti Civili Prim’Awla (Sede Kostitizzjonali) de¢iza 14 ta’
Frar 2002

15 Domenico Savio Spiteri vs Chairman Planning Authority et” — Qorti Kostituzzjonali deciza 31 ta’ Mejju
2000

16 Rik 40/10
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Fl-isfond ta’ dawn il-prin¢ipji 1-Qorti tissottolinea li I-lanjanzi tar-
rikorrenti jirrigwardaw l-applikazzjoni per se tal-ligijiet in ezami fil-
konfront taghha u kif dawn jilledu d-drittijiet fundamentali taghha. Ma
jirrizultax ghalhekk 11 hemm xi rimedju ordinarju li jista’ jkopri tali
lanjanzi stante li Qrati ordinarji, Bordijiet u Tribunali ma ghandhomx il-
kompetenza li jindagaw dawn l-aspetti tal-ligi. Di piu’ anke jekk, kif ser
jinghad aktar ‘il quddiem, I-Att XXIV tal-2021 huwa meqjus li jindirizza
adegwatament [-ilmenti tar-rikorrenti minn meta gie promulgat ’il-
quddiem, dan ¢ertament am jinnewtralizzax il-lanjanzi taghha ghas-snin

precedenti.

Ghalhekk dawn |-e¢¢ezzjonijiet ser jigu mi¢huda.

C. MERTU

Fl-ewwel talba I-Qorti ged tigi mitluba tiddikjara li b’rizultat tat-thaddim
tal-artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u, safejn applikabbli 1-
artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif vigenti fl-epoka
tal-intavolar tal-kawza, nkisrulha u ghadhom geghdin jinkisrulha d-
drittijiet fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’. Hija tibbaza
din it-talba fuq l-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u l-artikoli 13 u 14 u I-

ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

L-artikolu 5 tal-Kap 158 jipprovdi hekk -
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“5.(1) Bla hsara ghad-disposizzjonijiet li gejjin ta’ dan [-artikolu u
tal-artikolu 6, id-disposizzjonijiet tal-Ordinanzi dwar il-Kera ma
ghandhom jghoddu ghal ebda dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll
mill-gurnata i fiha d-dar tkun registrata skont id-disposizzjonijiet tal-
artikolu 3.

(2) Meta fit-tmiem ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll
(sew jekk dak iz-Zmien ikun skont il-ftehim, legali,skont l-uzu jew
xort’ohra) il-kerrej ikun cittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r-
residenza ordinarja tieghu, id-disposizzjonijiet tas-subartikolu (3)
ghandu jkollhom effett u d-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandhom japplikaw ukoll izda biss safejn dawn
ma jkunux inkonsistenti mal-imsemmija disposizzjonijiet ta’ dan I-
artikolu.

(3) ld-disposizzjonijiet imsemmija fis-subartikolu (2) huma:

(@) Ikun kontra I-ligi i sid il-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni jirrifjuta i
jgedded il-kirja hlief f'xi wahda mic-c¢irkostanzi msemmija fil-
paragrafu (b), u jkun kontral-ligi wkoll li dan jgholli I-kera, jew
jimponi kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kirja, hlief kif provdut
fil-paragrafi (¢) u (d).

(b) Sid il-kera jista’ biss jirrifjuta i jgedded il-Kirja, U jista’ biss
Jjiehu lura [-pussess tad-dar, meta tintemm il-kirja, jekk juri ghas-
sodisfazzjon tal-Bord, b ’rikors biex jiehu lura l-pussess, li matul iz-
zmien tal-Kirja, il- kerrej kien naqas li jhallas il-kera dovut minnu ghal
zewg skadenzi jew iktar fi Zmien hmistax-il gurnataminn dak in-nhar li
sid il-kera jkun talbu biex ihallas, jew ghax ikun ghamel hafna hsara fid-
dar, jew ghax xort’ohra jkun nagas milli jhares il-kondizzjonijiet tal-
kirja jew l-obbligi tieghu takhtha, jew ghax ikun uza I-fond xort’ohra
milli principalment bhala r-residenza ordinarja tieghu.

(¢) ll-kera li ghandu jithallas taht [-istess Kirja wara d-data tal-ewwel
tigdid tal-kirja li jsir bis-sahiha ta’ dan is-subartikolu jista’ jizdied minn
sid il-kera, meta jsir dak it-tigdid u wara t-tmiem ta’ kull himistax-il sena
li tigi wara sakemm il-kirja tibqa’ favur l-istess kerrej,b’dagstant
mill-kera li kien jithallas minnufih qabel dak it-tigdid jew qabel ma
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jibda kull perijodu sussegwenti ta’ hmistax-il sena, li jkun ammont li ma
jeccedix [-imsemmi kera, li jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak il-
kera z-Zieda fl-inflazzjoni mis-sena li |-kera li ghandu jizdied kien -
ahhar stabbilit.

(d) Meta, fid-data jew qabel id-data ta’ xi tigdid ta’ kirjata’ dar ta’
abitazzjoni, sid il-kera jipprezenta fir-Registru tal-Bord, certifikat,
iffirmat minn arkitett uinginier ¢ivili u li jkun accettat bhala jagbel mal-
fatti mill-kerrej jew ikun gie hekk dikjarat mill-Bord fuq rikors li jsir
minn sid il-kera fejn jitlob dik id-dikjarazzjoni, li juri li d-dar tkun
fi stat tajjeb ta’tiswija, it-tiswijiet kollha u I-manutenzjoni kollha
ghandhom minn hemm il quddiem, u sakemm tibga’ [-Kirja favur l-istess
kerrej, ikunu r-responsabbilta tal-kerrej.

(4) |d-disposizzjonijiet i gejjin ta’ dan is-subartikolu ghandu jkollhom
effett dwar il-kirjiet ta’ djar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll meta
|-kerrej ikun cittadin ta’ Malta. L-imsemmija disposizzjonijiet huma:

(@) Meta l|-kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll tkun
giet imgedda kif provdut fis-subartikolu(3) jew taht [-artikolu 12(3), jew
tkun saret taht is-subartikolu (2) tal-imsemmi artikolu, ikun kontra 1-/igi
li sid il-kera ta’ xi dar bhal dik jitlob minghand xi cittadin ta’ Malta, taht
kirja li ssir wara, kera li jkunoghla mill-ammont [i kien ikollu jithallas
bhala kerakieku I-kerrej li favur tieghu [-Kirja tkun ghall-ewweldarba
hekk giet imgedda jew tkun hekk saret, baga’ I-kerrej ta’ dik id-dar; u
kull ammont akbar li jithallas ikun jista’ jingabar lura minghand sid il-
kera.

(b) Ikun kontra I-ligi li sid il-kera jitlob il-Ailas ta’ kera lijkun suggett ghal
tibdil f'xi zZzmien qabel ma tintemmil-kirja, sew jekk it-tibdil ikun
minhabba Zieda sewjekk ikun minhabba tnaqqis f’dak il-kera; u meta I-
kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll issir suggetta ghal dak
it-tibdil il-kera li ghandu jithallas dwar dik il-kirja ghandu, minkejja
ftehim kuntrarju, ikun l-inqas rata li ghandha tithallas ghal xi parti taz-
zmien tal-kirja, u kull ammont li jithallas Zejjed jista’ jingabar lura
minghand sid il-kera.
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(¢) Ikun kontra I-ligi li sid il-kera jimponi kondizzjoni li tehtieg Ii t-
tiswijiet ta’ dar ta’ abitazzjoni jkunuresponsabbilta tal-kerrej kemm-
il darba I-kirja matkunx bil-miktub u certifikat kif' imsemmi fis-
subartikolu (3)(d) ma jkunx anness mal-att tal-kirja.

(d) Meta d-dar ta’ abitazzjoni tinkera bl-ghamara —

(i) jekk il-kirja ssir qabel il-21 ta’ Gunju, 1979, il-kerrej ikollu jedd, f kull
Zmien li ma jkunx gabel sena wara |-imsemmija data, li jitlob li, b effett
mill-eghluq ta’ sitt xhur wara d-data ta’ dik it-talba, il-kirja tibga’ biss
dwar il-bini u li hu jhallas biss dik il-parti tal-kera li tkun tirreferi
ghall-bini kif jista’ jigi miftiehem bejnu u bejn sid il-kera, jew jekk ma
Jkunx hemm ftehim bhal dak, Kif il-Bord jista’ jistabbilixxi fuq rikors li
JSir minn xi wiehed minnhom,

(ii) jekk il-kirja ssir wara |I-imsemmija data, il-kirjaghandha tiddistingwi
bejn il-parti tal-kera miftehma dwar id-dar u I-parti miftehma dwar |-
ghamara u oggetti ohra tad-dar; u l-kerrej ikollujedd, f’kull Zmien li ma
jkunx gabel sena mid-data li fiha jkun ghall-ewwel darba okkupa d-dar
mikrija, jitlob ix-xoljiment tal-kirja tal-ghamara u tal-oggetti [-ohra tad-
dar, u b’effett minn metajghaddu sitt xhur wara d-data tat-talba jkollu
Jjedd ghax-xoljiment ta’ dik il-Kirja u li jhallasbiss il-kera miftiehem dwar
id-dar;

(iii) (revokat bl-Att XVI1I1. 2004 115.);

(iv) il-jeddijiet moghtija bid-disposizzjonijiet ta’ qabel ta’ dan il-
paragrafu jkunu japplikaw ukoll, mutatismutandis, dwar kull ftehim li
jirreferi ghal ghamara jew oggetti ohra tad-dar meta dak il-ftehim ikun
hekk marbut mal-kirja ta’ dar ta’abitazzjoni mnehhija mill-kontroll li
ghaliha japplika dan is-subartikolu li I1-imsemmija kirja ma kenitx issir
kieku ma sarx ukoll I-imsemmi ftehim.

(5) Bla hsara ghal kull ftehim li jkun sar gabel il-21 ta’ Gunju,1979, u
bla hsara ghall-jeddijiet li kerrej jista’ jkollu dritt ghalihom skont dan I-
artikolu wara I-imsemmija data, id-disposizzjonijiet tas-subartikoli (2) u
(3) ghandhom japplikaw ukoll ghalkemm iz-zmien tal-kirja jkun ghalag
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gabel dik id-data jekk il-kerrej ikun ghadu jokkupa d-dar bhala r-
residenza ordinarja tieghu fdik id-data.”

a. Allegat ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi hekk —

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt gkat-
tgawdija pacifika tal-possedimenti tagZha.

Hadd ma gaandu jigi pprivat mill-possedimenti tiegzu 7Zlief fl-interess
pubbliku gu bla Asara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji
generali tal-ligi internazzjonali.

IZzda d-disposizzjonijiet ta” gabel ma ghandhom b ebda mod inaqgsu d-
dritt ta” Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla
I-uzu tal-proprjeta’ skond I-interess generali jew biex jizgura I-zlas ta®
taxxi jew kontribuzzjonijiet ozra jew pieni.”.

L-intimat Avukat tal-Istat, fl-e¢¢ezzjonijiet enumerati minn sebgha sa
disgha ikompli jargumenta fost I-ohrajn li skont il-proviso tal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull dritt li
jghaddi dawk il-ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’ skont 1-interess generali u jgawdi minn diskrezzjoni wiesgha
sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabilixxi
liema huma dawk il-mizuri soc¢jali mehtiega ghall-harsien tal-interess
generali. Id-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 u tal-Kap 69 huma legittimi u
promulgati fl-interess generali ghax mahsubin biex jipprotegu persuni
milli jitkeccew mill-abitazzjoni taghhom u jzommu bilan¢ gust u ekwu

bejn I-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali.

24



232/2021 MH

[I-Qorti  mill-ewwel taghmel referenza ghall-kunsiderazzjonijiet
dettaljati li saru dwar dan fil-kaz Rik 75/14 Josephine Azzopardi pro
et noe vs L-Onor Prim Ministru et de¢iz fit-28 ta’ Settembru 2017 li
fih saret referenza ampja ghal gurisprudenza in materja, inkluz id-

dispozizzjonijiet tal-ligi mertu tal-kawza odjerna fosthom-

“]. Dr. Cedric Mifsud et vs |-Avukat Generali et (Rik Nru 33/2010 AE)
— 18 ta” Settembru 2012

Wara li kien citat I-Art 12(2) tal-Kap 158, il-Qorti kkonkludiet illi d-
disposizzjoni tmur kontra I-Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni.

Kien osservat illi I-Art 12(2) kien baga  I-istess kif kien meta kien
introdott fI-1979. Kien altru milli evidenti li |-piz finanzjarju kien ghadu
mixhut fuq is-sidien privati. Ghalhekk kien dikjarat illi I-Art 12(2) huwa
bla effett fir-rigward tal-proprjeta’ mertu tal-kawza, u kien dikjarat li I-
inkwilini ma setgzux invokaw id-disposizzjoni sabiex jibqghu jabitaw fil-
fond. L-Avukat Generali kien ordnat izallas lir-rikorrenti s-somma ta’
€30,000.

[1-Qorti galet hekk :

Sitwazzjoni bsal dik tal-kaz odjern diga™ giet trattata mill-Qorti
Ewropeja fil-kaz Amato Gauci vs Malta (App.Numru 47045/06) deciz fil-
15 ta” Settembru 2009, fejn bazikament il-gorti galet:

I. Restrizzjoni ghas-sid li jittermina kirja tissarraf f kontroll tal-uzu tal-
proprjeta’. Ghalhekk il-kaz ghandu jigi ezaminat tazt it-tieni paragrafu
tal-Artikolu 1.

i. L-Att XXIII tal-1979 kien legali in kwantu |-gAan tiegiu kien “a
legitimate social policy”.

Il-qorti osservat:

“Because of their direct knowledge of their society and its needs, the
national authorities are in principle better placed than the international
judge to appreciate what is in the "general” or “public” interest. The
notion of “public’ or “general interest is necessarily extensive. In
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particular, spheres such a housing of the population, which modern
societies consider a prime social neeed and which plays a central role in
the welfare and economic policies of Contracting states, may often call
for some form of regulation by the State. ”.

iii. Irid jigi sodisfatt I-element ta” proporzjonalita’;

“As the Court has repeatedly stated, a fair balance must be struck
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 such a fair balance being inherent in the whole of the
Convention. The requisite balance will not be struck where the person
concerned bears an individual and excessive burden (see Sporrong and
Lénnroth cited above, 88 69-74, and Brumarescu v. Romania [GC], no.
28342/95, 8 78,ECHR 1999-V11).” (Ara wkoll C.M. v Franza deciza fis-
26 ta’ Gunju 2011).

Iv. ll-kera li r-rikorrent kien gieghed jircievi kull sena, mija u ghoxrin
lira Maltija (Lm120), gie ddikjarat li hu baxx. L-istess inghad fir-rigward
tal-massimu li seta” jircievi skond il-ligi (Lm420). Kera li tikkontrasta
sew ma’ dik li tithallas fis-suq hieles. Ghalkemm il-gorti rrikonoxxiet li
[-Gvern kien igawdi minn margni ta” apprezzament wiesgha fir-rigward
ta’ kontroll ta” kera, “Nevertheless, this may not lead to results which
are manifestly unreasonable, such as amounts of rent allowing only a
minimum profit.”. Fil-kaz taghna b applikazzjoni tal-Artikolu 12(1) is-
sid kien ikollu jedd ghal kerata” Lm99 minn meta ghalaq ic-cens fI-1991,
u 15 il-sena wara kien ikollu jedd ghal Lm1488...

v. Meqjus il-kera baxxa, I-incertezza jekk is-sid gattx kien ser jirkupra |-
proprjeta’ tieg/u, il-possibilta” remota li I-inkwilin jitlag mill-fond minn
jeddu specjalment meZud in konsiderazzjoni li I-kirja setghet tintiret,
nuggas ta” salvagwardji procedurali fl-applikazzjoni tal-ligi, u z-Zieda
tal-istandard of living f'"Malta matul is-snin, il-gorti kkonkludiet li piz
zejjed gie mqiegned fuq is-sid; “It follows that the Maltese State failed to
strike the requisite fair balance between the general interests of the
community and the protection of the applicant’s right of property.”. ll-
qorti osservat li ¢-cirkostanzi fug imsemmija “...inevitably left the
applicant  in  uncertainty as to  whether he  would
ever be able to recover his property.”. Ghalhekk ikkonkludiet li hemm
ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

vi. 11-Qorti tat kumpens lir-rikorrent wara li osservat li hu “.....entitled
to compensation in respect of the loss of control, use, and enjoyment of
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his property from 2000 to date. In assessing the pecuniary damage
sustained by the applicant, the Court, has, as far as appropriate,
considered the estimates provided and had regard to the information
available to it on rental values on the Maltese property market during
the relevant period. It has further considered the legitimate purpose of
the restriction imposed, reiterating that legitimate objectives in the
“public interest”, such as those pursued in measures of economic reform
or measures deisgned to achieve greater social justice, may call for less

»

reimbursement of the full market value. ”.

vii. lI-Qorti osservat ukoll li wara I-emendi ntrodotti fl-1995, I-effetti ta’
din il-ligi thassru ghall-kuntratti li saru wara 1-71995; “..... a decision
which fell within the State’s margin of appreciation, can be deemed
reasonably and objectively justified to protect owners from restrictions

»»

impinging on their rights.”.

L-emendi li saru fl-1995 wasslu biex ma tingzatax iktar protezzjoni g#al
min jagZmel kuntratt ta” enfitewsi fl-1 ta” Gunju 1995 u wara. B dan il-
provvediment, u o/irajn li lliberalizzaw is-suq tal-kirjiet f"Malta, jidher li
I-Gvern ta” Malta kien gieg#ed jirrikonoxxi li 1-qagsda socjali tal-pajjiz
ma kenitx titlob li ting#ata iktar protezzjoni. Madankollu ma saret I-ebda
revizjoni ta’ dawk li bzal rikorrenti sabu ruzhom imcazndin mill-
proprjeta’ tagihom bi dritt li jircievu kumpens mizeru. Japplika wkoll
f'dan il-kaz il-konkluzjoni li ghamlet il-Qorti Ewropea fil-kaz Lindheim
and Others vs Norway deciz fit-12 ta* Gunju 2012:-

“Whilst in reaching the above conclusion the Court has focused on the
particular circumstances of the applicants™ individual complaints, it adds
by way of a general observation that the problem underlying the violation
of Article 1 of Protocol No. 1 concerns the legislation itself and that its
findings extend beyond the sole interests of the applicants in the instant
case. This is a case where the Court considers that the respondent State
should take apropriate legislative and/or other general measures to
secure in its domestic legal order a mechanism which will ensure a fair
balance between the interests of lessors on the one hand, and the general
interests of the community on the other hand, in accordance with the

»

principles of protection of property rights under the Convention.”.

Ovvjament m huwiex id-dmir tal-qorti biex tg#id kif gaandu jses# bilan¢
bejn I-interessi tal-privat u l-interessi I-o/ra.

11-Qorti Ewropea diga” kellha I-opportunita li tezamina I-Artikolu 12(2)
tal-Kap. 158 fil-kaz ta~ Amato Gauci u tesprimi I-fehma tag#iha.
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Ghalkemm strettament il-gurisprudenza ta™ dik il-gorti ma torbotx lill-
grati lokali, il-Gvern ma ressaq I-ebda raguni valida g#alfejn din il-qorti
m ghandix issegwi I-insenjament ¢ar li joiarog minn dik is-sentenza.

Wara li I-gorti gieset I-istima tal-valur lokatizju paragunat mal-#las li r-
rikorrenti huma intitolati li jircievu skond il-ligi, i¢-c¢irkostanzi I-o/ra li
semmiet il-Qorti Ewropeja fil-kaz ta” Amato Gauci, u wkoll il-fatt i s-sid
ghandu dritt gAall-awment fil-kera kull 15 il-sena, zmien li din il-qorti
tgies li ma jirriflettix ir-realta” ekonomika taz-zmenijiet tal-lum, il-
konkluzjoni hi li hemm ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. 1l-mizuri
li setgiu kienu me#itiega matul is-seklu dsatax ma jfissirx li baggzu
bzonnjuzi ghaz-zmenijiet tal-lum.

(...)

Gialadarba I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 jipprovdi:-

i. Ghall-zlas ta” kera baxxa zafna li ma tirriflettix il-valur tal-proprjeta’
fug is-sug. Jekk wiezed kellu joqgzod fuq I-istima tal-perit Abela u I-iktar
kera li r-rikorrenti huma llum intitolati gialiha (€465.87 is-sena), ifisser
daul ta” 0.13% tal-valur tal-proprjeta. Dan il-provvediment ma
jissalvagwardjax I-interessi tas-sid, inkluz dak li jagamlu I-gliegz mill-
proprjeta’ tagizhom.

Ii. Ghall-awment ta™ kera kull zmistax-il sena biss;

iii. Gral mod kif jigi kkalkolat awment fil-kera, ¢joe bazat biss fuq I-indici
ta’ inflazzjoni u ma jistax jaqbez id-doppju tal-kera li kien jitzallas,
ming#iajr ma wiesed jikkunsidra I-valur tal-proprjeta’ brala fattur
rilevanti;

Iv. Ghal fatt li jekk il-partijiet ma jagblux dwar il-kondizzjonijiet tal-
kirja, eskluz dawk li huma regolati mil-ligi, allura I-uniku rimedju li
ghandu s-sid hu li jirreferi I-kaz quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera.

v. Ghal stat ta’ incertezza ghar-rigward ta” meta s-sid ser ikollu dritt
jieawu lura l-pussess ta” hwejgu. Graddew diga™ iktar minn ghoxrin (20)
sena minn meta skadiet I-enfitewsi. Incertezza li tezisti minkejja li t-tifsira
ta’ inkwilina giet ristretta wara I-emendi li saru bl-Att X tal-20009.

vi. Ghal nuggas ta™ garanziji procedurali sabiex is-sid ikun jista jiezu
lura l-pussess ta™ Awejgu f kazijiet fejn ikollu bzonn il-proprjeta” per
ezempju ghall-uzu personali tiegZu jew ta” membri tal-familja, jew fejn
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ic-censwalist ma jimmeritax li jinghata protezzjoni; il-gorti ser
tiddikjara li dan il-provvediment imur kontra d-dritt fundamentali tar-
rikorrenti kif protett fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. Dan hu provvediment li giadu kif kien meta gie ntrodott fl-
1979, u hu altru milli evidenti li I-piz finanzjarju g#adu sal-lum mixzut
kollu fug dawk is-sidien privati li huma milquta minn dan il-
provvediment.”

Id-decizjoni tal-Ewwel Qorti kienet appellata.

Fid-decizjoni li tat fil-25 ta’ Ottubru 2013, il-Qorti Kostituzzjonali
kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti g/al dik li hija vjolazzjoni pero’
naqgset il-kumpens g#al €15,000.

4. Maria Ludgarda Borg et vs Rosario Mifsud et (Rik Nru 72/14 AE)

Kien deciz fl-ewwel istanza li minkejja I-emendi bl-Att X tal-2010 fejn il-
kera bzal dik mertu tal-kawza kienet saret rivedibbli kull tliet snin u mhux
iktar kull zmistax-il sena, xorta wazda ma kien hemm bilan¢ xieraq bejn
I-interess generali u dak privat tas-sid. Ingzad:

“Hu evidenti [i fdan il-kaz il-ligi geghda tippermetti lir-rikorrenti i
tircievi biss a minimal profit (ara sentenza tal-Qorti Ewropea fil-kaz
Amato Gauci v. Malta 47045/2006 tal-15 ta” Dicembru 2009). Dan
m huwiex bizzejjed biex ikun hemm bilanc¢ xieraq. .... Il fatt li I-kera hi
rivedibbli kull tliet snin m™hijiex mizura li tat lok biex jinzoloq il-bilan¢
xierag li ssemma hawn fug. Dan iktar u iktar meta hu fatt mag#ruf li hu
s-suq li jirregola I-kera u mhux I-indi¢i ta™ inflazzjoni li hemm fl-Iskeda
tal-Kap. 158. Ligi li ghral finijiet ta~ kera ma tag#iti l-ebda
konsiderazzjoni per ezempju gfal-lokalita’ fejn jinsab il-fond, id-dags
tal-fond u I-kundizzjoni tiegau.

Apparti I-kera hemm fatturi ozra li juru li ma nzammx il-bilan¢ xieraqg.
Hekk per ezempju sid il-kera jista™ jirrifjuta li jgedded il-kera biss fil-
kazijiet limitati kontemplati fl-Artikolu 5(3) tal-Kap. 158. Tezisti wkoll
incertezza meta sid il-kera ser ikun jista™ jiesu |-fond tazt il-kontroll
tiegau. 1l-probabilta” hi li fl-istat attwali tal-affarijiet hu remot zafna li
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I-konjugi Mifsud jitilgu minn jeddhom mid-dar oggett ta” dawn il-
proceduri. F'dan ir-rigward hemm stat ta” incertezza totali gialadarba
I-ligi ma tiffissax terminu massimu li fih il-proprjeta’ gfandha tibga
titgawda b'kirja. Sallum diga’ ghaddew sbatax-il sena minn meta
tterminat il-koncessjoni enfitewtika, u r-rikorrenti m g#zandha l-ebda
hjiel meta ser tiesu lura Awejjigha. Inoltre d-definizzjoni ta’ kerrej
tinkludi wkoll ulied u #ut il-kerrej mhux mizzewwgin li jkunu jg#ixu
miegau fiz-zmien tal-mewt tiegau (ara Artikolu 2). Fil-kaz in ezami |-
konjugi Mifsud grandhom tifla li tgaix magzhom. Claudia Mifsud
xehedet i ricentement xtrat appartament gewwa s-Swatar brala
investiment (102). B dagshekk ma jfissirx li fil-kaz in ezami m hemmx il-
possibilta’ li tibga™ tgzix magizhom u tgawdi mill-protezzjoni li toffri |-
ligi. Mela I-ligi ma toffrix biss protezzjoni lill-inkwilin izda wkoll lil terzi.

Hekk ukoll fis-sentenza Albert Cassar et vs Onor Prim Ministru et, il-
Qorti Kostituzzjonali galet:

“[36] Din il-Qorti tosserva li I-Att XXI11I tas-sena 1979 li jipprovdi g#all-
konverzjoni tac-cens temporanju ghal wiesed ta’ lokazzjoni
jikkostitwixxi ndzil fid-dritt konvenzjonali tar-rikorrenti gzat-tgawdija
tal-proprjeta’ tagZzhom, stante li permezz tieghiu nholgot “forced
landlord-tenant relationship” ghal Zmien indefenit, b 'mod li r-rikorrenti
geghdin isofru deprivazzjoni tal-proprjeta tagZzhom, stante li ma
jistghux juzawha biex jabitaw fiha, kif ukoll ged isofru telf finanzjarju
sostanzjali bil-kera baxx fissat mil-ligi .

.Hu fatt [i mill-provi rrizulta li |-mezzi finanzjarji tal-intimati
jiddependu mill-pensjoni li jir¢ievi l-intimat Rosario Mifsud. Ma
rrizultax li ghandhom Xi ntrojtu

iezior. Li tnejn min-nies igxixu bil-pensjoni tar-ragel li jircievi mingzand
iI-Gvern ma tippermettix zajja ta’ lussu.... M hemmx dubju li [-Gvern
ghiandu dmir li jipprovdi g#al nies fil-bzonn, izda zgur mhux billi jitfa™ I-
piz kollu fuq sid il-kera. Ir-realta’ tal-lum m"hijiex dik li kienet tezisti fl-
1979 meta danal fis-sens I-Att XXIII li kien I-Att li #olog a forced
landlord-tenant relationship. Dan apparti li |-Gvern langas ma
pprezenta statistika bzala prova li fic-c¢irkostanzi tal-lum gizad hemm il-
ntiega tal-mizura li ttiefdet bl-introduzzjoni tal-Att XX111 tal-1979.

... Wagqt is-smiegh tal-kawza ssemma wkoll li:-

30



232/2021 MH

. sid il-kera ghandha iktar gid li wirtet mingzand il-genituri. B dagshekk
ma jbiddel xejn minn dak li diga™ ntgal.

. l-intimati Mifsud gzamlu miljoramenti fil-fond....Pero hi I-ligi stess
li tipprovdi li meta jiskadi t-terminu tal-koncessjoni, il-padrun dirett
jiehu lura I-fond bil-miljoramenti (Artikolu 1521 tal-Kodici Civili).

15. Gialadarba I-ilment tar-rikorrenti hu gustifikat tazt I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, m hemmx il-Atiega li I-gorti
titratta I-ilment tagiihom fir-rigward tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.”

Sar appell.
Fis-sentenza li tat fid-29 ta” April 2016, il-Qorti Kostituzzjonali galet :-

25. L-ewwel Qorti sabet lezjoni tad-drittijiet tal-intimati tazt |-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Kap. 319...Kemm [-Avukat Generali, kif ukoll |-
intimati konjugi Mifsud jissottomettu illi tenut kont tal-interess generali
legittimu wara I-mizura legislattiva in dizamina, il-Qorti ma gAzandhiex
issib sproporzjon tali li jimmerita sejbien ta” lezjoni tal-artikolu
protokolari.

28. Fir-rigward hija opportuna l-osservazzjoni magZzmula minn din il-
Qorti fis-sentenza tagiha tad-29 ta” Novembru 2013 fl-ismijiet
Christopher Hall v. Awtorita™ tad-Djar et, li:

“... hu l-prin¢ipju abbracc¢jat minn din il-Qorti u mill-Qorti Ewropeja li,
anke jekk il-mizura li jkun #a I-Istat tkun legittima u tkun fl-interess
pubbliku, xorta wa#da tista™ twassal g/al-lezjoni konvenzjonali jekk ma
jinzammx bilan¢ gust bejn I-interessi tas-socjeta” generali u I-protezzjoni
tad-dritt fundamentali sancit fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni, b'mod li I-mizura, allura legittima, tkun titfa’ fuq I-
individwu "a disproportionate and eccessive burden.”

Jigi osservat li, gaad li I-istat gzandu margini wiesgia ta™ diskrezzjoni
f'materja ta” akkomodazzjoni socjali huwa g#andu I-obbligu li jassigura
wkoll li bejn il-mezzi adoperati u I-iskop li jrid jilzaq, ikun hemm bilan¢
gust bejn il-piz li ged ibati s-sid ta” proprjeta” fit-tgawdija pacifika tad-
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dritt fundamentali tiegZu miniabba kirja protetta, u I-interessi tas-
socjeta’ in generali. L-istat giandu gralhekk I-obbligu illi jassigura i
ebda parti ma tkun assoggettata gzal piz sproporzjonat u eccessiv.

32. L-ewwel Qorti sabet li f'dan il-kaz, g#al numru ta” ragunijiet, ma
niologx bilanc gust bejn I-interess tal-komunita™ u I-interessi privati tar-
rikorrenti bAala sidien... Din il-Qorti tikkondividi dawn il-
konsiderazzjonijiet maghmula mill-ewwel Qorti li wassluha sabiex f dan
il-kaz issib ksur tal-artikolu konvenzjonali fuq citat rizultat ta” fatturi li
nolqu zbilan¢ bejn I-gAan tal-mizura u I-piz sproporzjonat u eccessiv li
ged isofru r-rikorrenti.

34. Tosserva wkoll li huwiex minnu illi I-Qorti ma qgiesitx il-fatt illi uzu
ta’ proprjeta’ fl-interess generali fil-kuntest ta” akkomodazzjoni socjali
jista” jimporta riduzzjoni konsiderevoli fl-ammont tal-kera pagabbli.
Hija ikkonsidrat I-ammont tal-kera fil-kuntest ta™ bilanc¢ xierag, u waslet
ghall-konkluzjoni li I-alas ta™ 18% tal-kera li jimmerita® I-fond in
kwistjoni fis-suq Zieles, ma huwiex bizzejjed biex jintlazaq dan il-bilanc.
Dan id-distakk fil-valur lokatizju joZlog sproporzjon u jitfa™ piz eccessiv
u sproporzjonat fuq ir-rikorrenti bi pregudizzju ghad-dritt fundamentali
tagizhom sancit bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.”

5. Concetta sive” Connie Cini vs Eleonora Galea et (Rik Nru 23/11 GC)

Fil-kawza kienet trattata I-kwistjoni dwar jekk id-dispost tal-Art 12(4)
tal-Kap 158 kienx jilledi d-dritt ta” proprjeta” kif imzares fl-Art 1 Prot 1
tal-Konvenzjoni, in kwantu, wara li g#alget il-koncessjoni subenfitewtika
temporanja fil-11 ta” Jannar 2010, ir-rikorrenti (cittadina Maltija u
residenti fil-fond) ippretendiet li bl-applikazzjoni tal-Art 12[4] u [5] is-
subenfitewsi temporanja tigi konvertita favur tagzha ghal wanida
perpetwa. Fis-sentenza li tat fil-31 ta” Jannar 2014 il-Qorti
Kostituzzjonali qalet hekk :-

“16. L-eccezzjoni in dizamina hija bazata fuq id-dispost tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll li jissancixxi bzala dritt fundamentali t-tgawdija
pacifika li kull persuna, naturali jew morali, gihandha tal-possedimenti
tagzha, b 'mod li zadd m giandu jigi pprivat minn dawn il-possedimenti
jekk mhux fl-interess pubbliku u bla 7sara gial-kundizzjonijiet provduti
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bil-ligi; izda |-istess dispozizzjoni tirrikonoxxi s-setgza tal-iStat li
“jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta’ skont I-interess generali!”

17. Ui I-ewwel rekwizit sabiex interferenza f dan id-dritt tkun konformi
mal-artikolu Konvenzjonali fuq citat, huwa li tkun legittima. Fil-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja hu affermat li: “.... the first and most

important requirement of Article 1 of Protocol no.l is that any
interference by a public authority with the peaceful enjoyment of
possessions should be lawful. The rule of law, one of the fundamental
principles of a democratic society, is inherent in all the Articles of the
Convention [see latris cited above par.58] and entails a duty on the part
of the State or other public authority to comply with judicial orders or
decisions against it.”’[Belvedere Aberghiera v. Italy no.31524/96, 30
May 2000 para.56].

18. Inoltre, filwaqt li d-dritt ta” proprjeta’ huwa rikonoxxut bzala wiezed
fundamentali, dan “mhuwiex dritt assolut imma gie percepit b'mod
divers tul iz-Zminijiet skont koncessjonijiet diversi ta” politika soc¢jali u
ideologiji! Illum Aadd ma jikkontesta illi d-dritt ghall-proprjeta’ ta” |-
individwu huwa soggett ghall-interess pubbliku u gaal gid tal-
kollettivita™ fil-parametri stabbiliti mill-ligi” [PA [sk] Perit Duminku
Mintoff v.  Prim  Ministru, deciza 11  ¢’Awissu 1995
konfermata minn din il-Qorti fit-30 April 1996]. lzda “58. Any
interference with the enjoyment of a right or freedom recognised by the
Convention must pursue a legitimate aim. The principle of a fair
balance™ inherent in Art.1 Pr.1 itself presupposes the existence of a
general interest of the community [see Broniowski v Poland [GC]...]”
Appl.20287/10 Saliba v Malta, 22 Novembru 2011 [ara ukoll Q.Kos.
Gera de Petri vs Avukat Generali et, 8 Jannar 2007].

19. i kemm il-Kummissjoni kif ukoll il-Qorti Ewropea jirrikonoxxu li
“state intervention in socio €conomic matters such as housing is often
necessary in securing social justice and public benefit. In this area the
margin of appreciation available to a legislature in implementing social
and economic policies is necessarily a wide one, both with regard to the
existence of a problem of public concern warranting a measure of control
and as to the choice of the rules for the implementation of such
measures.” [Carmen Zammit vs Malta, 12 Jannar 1991], u li I-Qorti
Ewropea “will respect the legislature’s judgment as to what is in the
“public interest” unless that judgment be manifestly without reasonable
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foundation [James and Others v The United Kingdom, ara ukoll ECHR
Amato Gauci v Malta, 15 Settembru 2009].

20. i fil-mertu din il-Qorti tosserva li llum jinsab assodat fil-
gurisprudenza patria li I-Artikolu 12 tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta Malta
hija mizura legislattiva legittima inkwantu intiza sabiex tipprotegi numru
kbir ta™ cittadini milli jigu Zzgumbrati mir-residenza tagzhom peress li
jkunu jisfaw bla titolu gzeluq il-koncessjoni enfitewtika. Ma hemmx
dubju li din il-mizura tikkostitwixxi interferenza legittima fit-tgawdija
pacifika tas-sidien tal-fondi inkwistjoni stante li tidzol fil-margini ta’
diskrezzjoni wiesg#a li ghandhom I-iStati Membri.

21. Dan gie rikonoxxut mill-ewwel Qorti fis-sentenza tag#ha, u gialhekk
din il-Qorti ma tistax tagbel mal-appellanti fl-ilment tagzhom li dik il-
gorti ma “rrikonoxxietx adegwatament” il-margini wiesgsa ta” din id-
diskrezzjoni. Dak li pero™ galet I-ewwel Qorti hu li I-applikazzjoni tal-
artikolu precitat ghal fatti specje tal-kaz huma lezivi tal-artikolu
Konvenzjonali, inkwantu f'dan il-kaz gie lez il-prin¢ipju generali tal-
proporzjonalita’, bejn I-gAan tal-mizura u l-interessi tal-intimati sidien,
b mod li ma nzammx il dak il-bilan¢ gust “the search for which balance
is inherent in the whole convention” [Cossey v. United Kingdom 1990].

22. “L-istat ghandu d-dritt li jagzmel ligijiet sabiex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’, liema dritt huwa soggett in sostanza grall-interess generali.
Depozizzjoni din li hija skolpita f'termini wiesa™ u li tag/ti skop ampju u
diskrezzjoni wiesa" lill-Istat f'dan ir-rigward, izda I-Qorti Ewropeja
[limitat din id-diskrezzjoni wiesa™ billi sostniet li anke din ir-regola
ghandha tigi nterpretata fid-dawl tal-principju generali tal-‘“fair
balance” [i ghandu japplika gZat-tlett regoli kontenuti fl-Artikolu in

disamina. Grhalkemm mid-dicitura tal-Artikolu jidher li I-interess
generali huwa l-uniku ngredjent essenzjali grall-fini tal-legalita” tal-
interferenza ezekuttiva, il-Qorti Ewropea issoggettat

din ir-regola gaall-principju generali tal-proporzjonalita™.” [PA [sk]
Anna Fleri Soler et v. Direttur ghall-Akkomodazzjoni Socjali —
26/11/2003]

23. Ukoll, fil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja jinsab ritenut li: “Not
only must an intereference with the rights of property pursue on the facts
as well as in principle a legitimate aim in the general interest, but there
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must also be a reasonable relation of proportionality between the means
employed and the aim sought to be realized by any measures applied by
the State.... The requirement is expressed by the notion of “fair balance’
that must be struck between the demands of the general interest of the
community and the requirements of the protection of the individual's
rights. The concern to achieve this balance is reflected in the structure
of Article 1 of Protocol 1 as a whole. In each case involving an alleged
violation of that Article the court must therefore ascertain whether by
reason of the State's interference the person concerned had to bear a
disproportionate and excessive burden” [Hutten Czapyuska v. Poland —
para.166 — 19 Gunju 2006] [ ara ukoll Mellacher v. Austria, 19
Dicembru 1989, Lithgrow and Others v. The Uniged Kingdom, 8 Lulju
1986; Sporrong v. Sweden, 18 Dicembru 1989; u Schirmer v. Poland, 21
Settembru 2004].

24. L-ewwel Qorti osservat li f'dan il-kaz I-applikazzjoni tal-Artikolu de
quo tikkrea zbilanc ingust kontra s-sidien peress li “‘il-korrispettiv huwa
inadegwat b mod partikolari fiz-zminijiet tal-lum meta komparat mal-
valur tal-fond. ”

6. Robert Galea vs Avukat Generali et (Rik Nru 50/15 JRM)

Fis-sentenza ta” din il-Qorti diversament presjeduta tas-7 ta” Frar 2017
ingAad hekk :-

“Illi f'dak li jirrigwarda [-ksur allegat taht [-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni l-kwestjoni tiehu xejra ohra. Ghalhekk il-
Qorti sejra tghaddi biex tistharreg il-kwestjoni mgajma mir-rikorrent
taht din id-dispozizzjoni;

i fit-tifsira u l-applikazzjoni li nghatat mill-Qrati dwar I-imsemmija
dispozizzjoni bhala parti mil-ligi taghna, inghad li din testendi biex
thares it-tgawdija hielsa mill-persuna dwar hwejjigha (il-possedimenti
taghha) u mhux biss il-harsien mit-tehid ta" pussess kif mahsub flI-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Huwa minhabba f hekk li [-applikabilita’
tal-artikolu taht il-Konvenzjoni jidher li hija usa’ minn dak taht il-
Kostituzzjoni;
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1lli bhalma bosta drabi nghad, [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet
regoli. L-ewwel regola tistabilixxi ddritt li kull persuna (kemm fizika u
kif ukoll morali) tgawdi hwejjigha bil-kwiet. It-tieni regola trid li biex
persuna ma tithalliex tgawdi hwejjigha bil-kwiet irid ikun hemm interess
pubbliku u bla hsara ta’ kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u I-principji
generali ta’ dritt internazzjonali. It-tielet regola trid li l-ewwel zewg
regoli ma jnaqqsux il-jedd tal-Istat li jwettaq ligijiet li jkunu xierqa biex
(@) jikkontrolla l-uzu tal-gid skond I-interess generali, jew (b) biex
Jjizgura [-hlas ta” taxxi, kontribuzzjonijiet jew pwieni. B'mod partikolari,
fil-fiarsien tal-jedd imsemmi f dak |-artikolu irid jintwera li jkun inzamm
u thares bilanc xieraq bejn linteressi tal-komunita® u dawk tal-individwu
li gidu jkun intlagat mill-eghmil tal-1stat. Dwar it-tifsir xierag ta’ dan I-
artikolu, il-Qrati taghna diga’ (Ara, per ezempju, Kost. 28.12.2001 fil-
kawza fl-ismijiet Pawlu Cachia vs Avukat Generali et (Kollez. Vol:
LXXXV.1.615) taw il-fehmiet meqgjusa taghhom u hargu b’sensiela ta’
principji li fughom ghandhom jintiznu [-jeddijiet tal-individwu fuq naha
u dawk tal-Istat fuq in-natia l-ohra;

i, fug kollox, I-imsemmija tliet regoli tal-artikolu 1 huma msenslin
wahda mal-ohra u ghandhom jinftehmu b qari ma" xulxin (Q.E.D.B.
23.9.1982 filkawza fl-ismijiet Sporrong & Lonnroth vs Svezja (Applik.
Nru. 7151/75) , § 61). Ghalhekk, filwaqt li lligijiet li jaghtu s-setgha lill-
Istat i jiehu gid fidejh ghal ghanijiet pubbli¢i huma megjusa bhala
mehtiega f'socjeta’ demokratika, dawn ma jaghtux jedd assolut jew
insindakabbli lill-Istat, ghaliex tali jedd ghandu jitgies bhala eccezzjoni
jew limitazzjoni ghall-jedd talindividwu li jgawdi hwejgu u gidu bil-
kwiet, u ghalhekk [-Istat irid juri kif imiss li |-jedd tieghu wettqu bil-qies
u fil-parametri permessi mil-ligi. Dan ukoll jghodd fejn I-Istat ma jihux
gid f'idejh imma, bhal fil-kaz [i [-Qorti ghandha llum quddiemha,
jehaddi ligijiet mahsuba biex jirregolaw l-uzu u t-tgawdija ta’ gid bhal
dak;

»

[11i ma hemm I-ebda dubju li t-tifsira moghtija lill-kelma “possedimenti
fl-imsemmi artikolu tal-Konvenzjoni hija wahda wiesgha u zZgur tmur lil
hinn mit-tifsira ta” semplici proprjeta’. Kemm hu hekk “the word
“possessions' ... indicates that a wide range of proprietal interests were
intended to be protected. It embraces immoveable and moveable
property and corporeal and incorporeal interests, such as shares and
patents. Contractual rights, including leases, and judgment debts are
possessions. The essential characteristic is the acquired economic value
of the individual interest” (Harris, O Boyle & Warbrick),
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1lli ta™ min jghid li I-imsemmi artikolu jirreferi ghall-interess pubbliku
jew generali, u mhux ghas-skop pubbliku, u huwa dan il-kriterju tal-
interess li huwa I-gofol li jholl u jorbot jekk ghemil jiksirx dak l-artikolu
konvenzjonali. 11-kejl biex jitgies jekk tali interess pubbliku jew generali
jinstabx huwa dak li jgis jekk f ghemil partikolari johrogx il-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 17’;

Illi huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tal-gid ta’ persuna jkun
gustifikat fl-interess generali, irid jintwera li hemm utilita” konkreta ghal
dak l-indhil, u mhux semplici ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni.
Minbarra dan, l-interess generali jew pubbliku ghandu jibga® jsehh
ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna (Kost.
10.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Francis Bezzina Wettinger et vs
Kummissarju tal-Artijiet).

Illi huwa mghallem li, ghall-finijiet ta" l-artikolu 1, “there will be
deprivation of property only where all the legal rights of the owner are
extinguished by operation of law or by the exercise of a legal power to
the same effect. ... In the absence of a formal extinction of the owner's
right, the Court has been very cautious about accepting that a de facto
deprivation of property qualifies as a “deprivation™ for the purposes of
Article 1/2. De facto takings are generally understood to occur when the
authorities interfere substantially with the enjoyment of possessions
without formally divesting the owner of his title.”

Ghalhekk, b 'tehid ta” gid minghand is-sid ghall-finijiet ta” dan l-artikolu,

Jjidher li wiehed ifisser il-kaz fejn il-jeddijiet proprjetarji jingiebu fix-Xejn
(Ara, per ezempju, Kost. 1.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Vincent Curmi noe
et vs L-Onor. Prim Ministru et);

|/li minbarra dan, kif inghad aktar qabel, huwa accettat li s-setgha tal-
Istat li jindahal biex b'ligi jikkontrolla |-uzu tal-gid taht I-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll hija setgha wiesgha u diskrezzjonali. Dejjem tibga™ |-
htiega li jintwera (mill-istess Stat) I-interess generali u I-bilan¢ xieraq
bejn l-interessi tal-individwu u dak tal-komunita® (Kost. 8.1.2007 fil-
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kawza flismijiet Gera de” Petri Testaferrata Bonic¢i Ghaxaq vs L-Avukat
Generali et),

i, min-naha l-ohra, ghal dak li jirrigwarda l-indhil fl-uzu tal-gid min-
naha tal-stat, jidher li dan I-indhil jista jiehu s-sura ta’ kull ghamla ta®
kontroll (bla ma jcahhad lis-sid mit-titolu), sakemm dan isir billi jithares
il-bilanc bejn il-htiega ta " interess pubbliku jew generali u I-jeddijiet tas-
sid fuq dak il-gid;

i filwaqt i huwa d-dmir tal-Istat li juri li t-tehid jew l-indhil sehh
tassew fl-interess pubbliku jew generali (Kost. 24.5.2004 fil-kawza fI-
ismijiet Raymond Vella et vs II-Kummissarju tal-Artijiet), hemm qgbil Ii,
fejn jidhol dak li jitqies bhala “interess pubbliku”, I-Istat igawdi firxa
wiesgha ta’ diskrezzjoni (Q.E.D.B. 23.11.2000 fil-kawza fl-ismijiet The
former King of Greece et vs Grecja (Applik. Nru. 25701/94) § 87).
Madankollu, il-mod kif titwettaq dik id-diskrezzjoni jrid jghaddi mill-
gharbiel tal-bilan¢ mistenni bejn linteressi tas-socjeta’ u dawk tal-
individwu mgarrab bit-twettiq taghha, u dan kemm jekk [-eghmil ikun ta’
tehid ta’ proprjeta’” u kif ukoll jekk ikun “semplicement” dwar indhil f1-
uzu taghha (54 K. Reid A Practitioner's Guide to the European
Convention on Human Rights (3rd. Edit, 2007) pag. 501);

1lli huwa accettat ukoll li s-setgha moghtija lill-1stat li jikkontrolla l-uzu
tal-gid ukoll ghal ghanijiet socjali jew fl-interess pubbliku trid titwettaq
b mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-tgawdija ta " iwejgu.
Din il-proporzjonalita” tinkiseb fis-sura ta’ Zlas ta’ kumpens xieraq u
ghalhekk jekk il-kumpens mahsub mil-ligi ma jkunx xieraq, jonqos I-
element tal-proporzjonalita’. Jekk jonqos dan I-element, ikun hemm ksur
tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija pacifika tal-gid kif imhares bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni;

Illi huwa stabilit li, fejn jidhol [-aspett tal-proporzjonalita® taht il-
Konvenzjoni “inherent in the whole of the Convention is a search for 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 . This balancing approach known under the term of
principle of proportionality has acquired the status of general principle
in the Convention system.” (Van Dijk, van Hoof, van Rijn, Zwaak Theory
and Practice of the European Convention on Human Rights (4th Edit,
2006), § 17.4.2, fpagg. 882 — 3) Dan l-element talproporzjonalita” kien
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kunsidrat b reqga mill-ogfila Qorti f"Malta f"ghadd ta" kazijiet u [-Qorti
tgis i ghandha taccenna ghalihom bla ma tidhol f'dettal ta
tismija mill-gdid (Ara Kost. 27.4.2012 fil-kawza flismijiet Michael Xerri
et vs Avukat Michelle Tabone noe et, fost bosta ohrajn);

I1li ma hemmx dubju li, fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha, |-indhil li
minnu jilminta r-rikorrent sehh bis-sahha ta” ligi (I-Att XXI11 tal-1979).
B dik il-Zigi, fir-rigward ta” postijiet li gabel kienu dekontrollati, fi tmiem
ta’ enfitewsi li taghlag ta’ post bhal dak, is-sid (i) ma setax aktar
jippretendi li l-utilista johrog millpost, imma [-ligi kienet tat lil dak -
utilista I-jedd li jibga® jogghod fih bhala kerrej. Illi (ii) I-Kirja kienet
imgedda ghal zminijiet ta” hmistax-il (15) sena kull wahda, bil-hlas tal-
kera regolat. Illi (iii) s-sid ma setax aktar jirrifjuta li jgedded il-kirja hlief
fic-cirkostanzi imsemmija fl-istess dispoZizzjonijiet, u (iv) ma setax
Jjimponi kundizzjonijiet ohrajn hlief dawk ukoll stabiliti espressament.

Ghar-rigward tat-zefiid lura tal-post minghand il-kerrej, is-sid irid juri
lill-Bord li Jirregola I-Kera li I-kerrej ikun kiser il-kundizzjonijiet tal-
kirja dwar hlas f'waqtu tal-kera, iz-Zamma f kundizzjoni tajba tal-post
mikri u l-harsien tal-kundizzjonijiet miftehma, fosthom li ma jkunx
ingeda mill-post b 'uzu iehor minn dak miftiehem li |-post kien inkera
ghalih. Dwar il-kundizzjonijiet li s-sid jista™ jimponi, il-kera ma bagax
minghajr kontroll u seta” jizdied biss kull hmistax-il sena skond l-indici
tal-inflazzjoni u ma jaqbizx id-doppju tal-ammont tal-perjodu ta™ gabel.
Ghal dak li jirrigwarda t-tiswijiet u z-zamma f kundizzjoni tajba tal-post,
sid il-kera ma setax jehles mir-rabta li jidhol ghall-ispejjez mehtiega jekk
mhux qabel iressag quddiem I-imsemmi Bord li Jirregola I-Kera
certifikat minn perit arkitett u accettat mill-kerrej, li juri li 1-post kien fi
stat tajjeb ta’ tiswija. Qabel ma dahlu dawn 1\d-dispozizzjonijiet, sid ta’
post dekontrollat ma kienx marbut b dawn il-kundizzjonijiet f"kaz Ii jikri
I-post;

Wi fil-kaz tal-kirja li nhalget favur I-intimati Ganado, dawn gew igawdu
mill-bidliet i ddahhlu fil-ligi bI-Att XXIII tal-1979 kemm ghaliex il-post
kien koncess lilhom b enfitewsi temporanju bhala d-dar fejn jogoghdu u
jehixu regolarment u kif ukoll ghaliex huma kienu cittadini Maltin.
Tajjeb jerga® jinghad li meta l-intimati Ganado kisbu l-koncessjoni
enfitewtika tal-post minghand ir-rikorrent, huma kienu ghamlu dan bil-
weghda [i johorgu mill-post malli jag#laq iz- Zmien miftiehem u sakemm
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ikunu ghadhom ma xtrawx post taghhom fejn kien fi hsiebhom imorru
joqoghdu,

i 1-Qorti hija tal-fehma wkoll li wiehed ma jistax jittraskura aspett
ewlieni i johrog min-natura talkuntratt tal-enfitewsi. Jidher li dan I-
aspett mhux kulhadd jaghraf is-siwi tieghu u jaghti "l wiehed X jithem li
sahansitra quddiem il-Qorti ta” Strasbourg dan il-kuncett tal-kuntratt
mhuwiex apprezzat kemm jisthoqqlu. I1-Qorti gieghda tirreferi ghall-fatt
li I-kuntratt ta” enfitewsi jista ' jixxiebah ma bejgh, fejn lutilista jinghata
Jjeddijiet wesghin fuq il-gid moghti lilu b enfitewsi u fejn id-direttarju
Jjxidd (ghat-tul talkoncessjoni) kwazi [-kontroll kollu fuq il-zaga i jkun
ta’ b’enfitewsi, hlief ghall-gharfien tad-dirett dominju tieghu bil-hlas tal-
“canone”. Dan ifisser li [-“canone” jew cens [i kien ikun impost
[ koncessjoni enfitewtika ma kienx tabilfors jitkejjel mas-siwi intrinsiku
jew skond is-suq tal-gid li jkun gieghed jinghata b enfitewsi, izda kien
ikun hlas nominali bhala turija biss tal-ezistenza tal-jeddijiet tal-padrun
dirett. Fil-bicca [-kbira tal-kazijiet, din kienet thkun ghazla konxja u hielsa
tal-koncedent direttarju,

1lli meta, ghalhekk, [-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 rabat il-kejl tal-zlas
tal-kera |-gdida ex lege ma’ kemm kien l-ammont tal-“canone” i
Jjithallas matul il-koncessjoni enfitewtika, kienet qieghda tinhalaq
sitwazzjoni li tabilfors iddarras lill-padrun dirett flghelug tal-imsemmija
koncessjoni. Kemm hu hekk, it-taqbil li llum isir dwar il-valur lokatizju
ta’ fond li seta " kien inghata b enfitewsi li taghlaq, iwassal ghar-rizultati
kontrastanti mal-kejl tal-kera dovuta marbuta mal-ammont ta” “canone”
li kien iffissat liberament bejn il-kontraenti, kif jidher li kien il-kaz fil-
koncessjoni enfitewtika originali bejn ir-rikorrent u l-intimat Ganado.
Dan il-fattur issa jidher li huwa wkoll rizultat li johrog f bosta kazijiet
fejn wiehed jigi biex iqis l-aspett tal-proporzjonalita’ tal-mizura fil-
konfront tat-tgawdija tal-jedd tas-sid fug hwejgu;

i minfiabba [ hekk, jibga' fatt mhux kontestat li t-tigrib li jsib ma wiccu
I-padrun dirett meta taghlaq koncessjoni (sub-)enfitewtika mhuwiex
dagstant minhabba r-riperkussjonijiet tal-ghazla tieghu [i jimponi
“canone” mhux kalibrat mal-valur fis-suq tal-immobbli, dagskemm
minhabba [-fatt li, fl-ghelug talimsemmija koncessjoni, sejra tinhalag
kirja mkejla fug u b rabta’ mal-imsemmi “canone” u liema kirja ZZomm
milli I-immobbli bil-benefikati mtellghin fuqu jersa’ lura ghand sidu. Kif
sewwa inghad f"dan ir-rigward “i/-fatt illi I-/igi taghti lis-sid il-jedd biss
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ili I-kera jzomm il-valur monetarju tieghu bla konsiderazzjoni ghall-fatt
illi s-sid gie mcahhad mill-possibilita™ li jiehu [-fond lura jew li jikrih
b kundizzjonijiet aktar vantagguzi, u [-fatt ukoll illi I-ligi ma tahiseb ghal
ebda mekkanizmu biex thun valutata tassew il-htiesa socjali
tal-kerrej ghal kirja protetta, u ma tahsibx ghall-possibilita’ li dik il-
htiega tigi mgabbla mal-htiega, li tista thun xejn anaqas socjali, tas-sid,
Jjaghmlu I-ligi nieqsa minn dawk l-elementi li joholqu bilanc¢ u proporzjon
bejn il-atiega genwina ghallakkomodazzjoni socjali u li ¢cahhad lis-sid
mit-zgawdija ta” hwejgu” (Kost 30.9.2016 fil-kawza fl-ismijiet Maria
Stella Azzopardi Vella et vs Avukat Generali et §20);

i fis-sottomissjonijiet tieghu, ir-rikorrent jghid li bil-bidliet li saru fil-
ligi matul iz-zmien [i kienet ghadha miexja l-koncessjoni enfitewtika
originali, huwa garrab hsara kemm f'dak li jirrigwarda [-ammont ta’
dhul [i seta’ jippretendi bi dritt mingfiand [-utilista u kif ukoll bil-fatt i
lanqas seta” aktar jiehu [-post lura fidejh mal-ghelug tal-istess
koncessjoni, minkejja li jghid li wliedu kellhom bzonnu biex jghixu fih
huma. Ghalhekk, jghid li huwa gieghed illum bla htija tieghu jgorr il-piz
ta’ rabta legali li ma kienet bl-ebda mod mansuba meta dahal fis-sehh [-
Att XXI111 tal-1979. Ikompli jargumenta li I-fatt li hu accetta ghal numru
ta’ snin il-kera minghand I-intimati Ganado wkoll wara li kien ghalagq iz-
zmien konvenzjonali ma jnaqqas xejn mill-fatt li jezisti zbilanc¢ bejn I-
interessi tieghu dak milhug mill-interess pubbliku. Jishaq [i [-kera li
jdahhal illum minghand [-intimati Ganado — elfejn disa " mija u hdax-il
euro u tlieta u ghoxrin centezmi (€2911.23) kull sena — jgibu mgar sbatax
fil-mija (17%) tal-valur lokatizju xieraq li I-post kien stmat mill-perit
tekniku mgabbad mill-Qorti li jista” jgib fkera fiz-Zmien li nfethet din il-
kawza. Jghid ukoll [i tassew ghandu bzonn il-post kemm ghalih u ghal
martu u bil-ligi kif inhi ma jistghux johduh f idejhom, filwagqt li wliedhom
kellhom ifittxu post ghalihom biex jikruh bi hlas ta’ kera gholi. Huwa
Jjishaq li fid-dawl tal-ksur tal-jedd li huwa qgieghed igarrab, ir-rimedju
xieraq ghandu jkun il-hlas ta” kumpens ghat-telf ta’ kera minn dak inhar
li I-koncessjoni enfitewtika ntemmet u nhalget il-kirja sallum, imgabbla
ma kemm Kien jinkera |-post [i kieku kien hieles biex jinkera fuq issuq,; u
kif ukoll li 1-post jintraddlu lura battal mill-kerrej, ghaliex angas minn
hekk, il-Zisara li gieghed igarrab tibga™ ma tissewwiex;

i, min-naha taghhom [-intimati Ganado jishqu hafna fuq il-fatt li r-
rabta kuntrattwali li nhalget bil-ftehim tal-2009 ma tistax tissarraf fi ksur
tal-jeddijiet tar-rikorrent. Huma jghidu li nqgdew b jedd [i taghtihom il-
ligi u ma jistghux iwiegbu ghall-ilment ta” ksur ta” jedd fundamentali i
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ma halquhx huma. Itennu li langas ma tista’ tintlaga™ t-talba tar-
rikorrent biex din il-Qorti tordnalhom johorgu mill-post u li langas ma
huwa xierag li huma jkunu kundannati jaallsuh kumpens, imma jekk
tassew hemm ksur tal-jeddijiet tar-rikorrenti, hu |-Istat li ghandu jhallas
kumpens bhal dak;

Wi I-intimat Avukat Generali jargumenta li I-Konvenzjoni taghti lill-1stat
setgha wiesgha biex jindahal fil-jedd ta’ tgawdija tal-possedimenti
talprivat ghal interess pubbliku. IZid jghid [i r-rikorrent minn rajh biddel
il-binarji ta” din il-kawza hekk kif gataghha li jidhol fkuntratt ta” kirja
gdid mal-intimati Ganado i ma baqghetx aktar marbuta mad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta. IZid jghid Ii wkoll
kieku I-Qorti kellha ssib li d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kapitolu
158 kienu jiksru I-jedd fundamentali tar-rikorrent, b daqshekk ma jgibx
ukoll il-zall tal-ftehim ta” kirja li sar fI-2009 bejnu u I-intimati Ganado
u li fadallu sa Novembru tal-2023 biex jaghlag u b harsien tar-regola li
lkuntratti jorbtu lil min jidhol fihom — pacta sunt servanda — u jridu
jitwettqu b'bona fidi. L-intimat jg#id Ii ma hemm [-ebda dubju li meta
ghaddiet il-ligi fI-1979, |-Istat kien gieghed jaghmel dan b ghan legittimu
fejn l-indhil kien jinvolvi t-thaddim ta’ politika socjali u ekonomika
f'qafas ta’ interess pubbliku u ta’ gustizzja socjali. Jghid li dik il-ligi
kienet taga™ fil-parametri tat-tieni paragrafu talArtikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni u zzomm bilan¢ gust bejn I-ghan socjali
mahisub wara diK il-ligi u r-rispett u l-harsien tal-jeddijiet fundamentali
tas-sidien dwar it-tgawdija ta’ aiwejjighom. L-ghan soc¢jali wara [-bidliet
fil-Zigi bI-Att XXI11 tal-1979 — dak li fl-interess pubbliku ikun assigurat li
Jjkun hemm provvista ta’ djar fejn wiehed jghix ghal min ikun nieqes minn
tali akkomodazzjoni minhabba ragunijiet finanzjarji u soc¢jali — kien
maghruf ukoll mill-Qorti ta” Strasbourg f'bosta sentenzi li tressqu
quddiemha minn applikanti minn Malta. Itemm jghid li [lum il-gurnata I-
ligi regghet inbidlet u saret izjed favorevoli ghas-sidien u jolqtu lir-
rikorrenti wkoll;

i din il-Qorti tqis li, fic-cirkostanzi tal-kaz, ma jistax jinghad i r-
rikorrent gie “privat” jew imcahhad minn hwejgu ghall-finijiet tat-tifsira
moghtija fl-ewwel paragrafu tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. Madankollu, ma hemm I-ebda dubju li, bis-saf%ia tal-Att
XXM tal-1979, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija ta” hwejgu b 'mod li [-
ilment tieghu jaga biex jitgies takht it-tieni paragrafu tal-istess artikolu.
Kif inghad qabel, filwaqt li dak [-indhil huwa legali (ghaliex huwa
sewwasew l-effett ta” ligi mghoddija mill-Parlament), u filwaqgt li ma
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hemm lebda dubju li I-ghan li ghalih kienet ghaddiet il-ligi kien dak li
Jipprovdi akkomodazzjoni mharsa lil ghadd ta’ persuni, wiehed irid jara
jekk dak l-indhil kienx wiehed megqjus jew proporzjonali jew jekk,
minhabba fih, is-sid tal-gid (f'dan il-kaz partikolari r-rikorrent) intalabx
jerfa® piz zejjed u sproporzjonat fit-tgawdija tal-jedd tieghu meta
mqabbel mal-ghanijiet li ghalihom diK il-ligi ddahhlet fis-sehh;,

Wi 1-Qorti jidhrilha i jixraq tqis li, qabel ma ddahhlu fis-sehh id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap 158, fil-ligi kien diga " ilu s-snin
li ddahhlu dispozizzjonijiet i jharsu lill-kerrejja ta’ postijiet urbani.
Kemm hu hekk, id-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 kienu jirrapprezentaw
eccezzjoni ghal dawk iddispozizzjonijiet u I-kelma “dekontrollat” kienet
tirreferi sewwasew ghat-tnehhija ta” c¢erti fondi “godda” millmorsa tad-
dispozizzjonijiet tal-ligijiet il-qodma, jekk ikunu mharsa certi
kundizzjonijiet hemm preskritti. Dan ifisser li I-Kap 158, sal-1979, kien
eccezzjoni ghar-regola ta” x jigri minn post urban moghti b "koncessjoni
enfitewtika meta tintemm il-koncessjoni miftehma. Mela, meta ddahhlu
fis-sehn id-dispozizzjonijiet tal-ligi bl-Att XX tal-1979, il-legislatur
kien gqieghed jerga' johloq eccezzjoni fl-eccezzjoni u jikkontrolla
x setghat Kkien ikollu s-sid ta’ post iddekontrollat fl-eghlug ta’
koncessjoni enfitewtika u x jeddijiet kien ikollu lokkupant tal-istess post
fi tmiem koncessjoni bhal dik;

Wi |-Qorti thoss li din il-precizazzjoni hija mehtiega fil-kaz li ghandha
guddiemha llum — b mod partikolari f'dak li jirrigwarda I-kriterju tal-
proporzjonalita™ — ghaliex biha johrog car li d-dispoZizzjonijiet tal-Att
XX tal-1979 kienu ndhil legislattiv meta fl-ordinament guridiku Malti
kienu jezistu diga’ ligijiet ohrajn li jipprovdu ghall-harsien tal-
akkomodazzjoni socjali kemm f'dak li jirrigwarda s-setghat tal-1stat li
Jjiehu b rekwizizzjoni gid immobbli privat biex jaghtih b kiri lil min Kien
Jjehtiegu, u kif ukoll f"dak [i jirrigwarda I-Kiri ta” postijiet godma f dak li
jirrigwarda r-relazzjonijiet u d-drittijiet privati bejn sidien u kerrejja;

i, minbarra dan, il-bidliet li ddahhlu fil-ligi bl-Att XXIII tal-1979
inghatalhom effett retrospettiv, jigifieri saru jghoddu wkoll ghal
koncessjonijiet enfitewtici ta’ postijiet dekontrollati moghtija gabel ma
gie fis-sehh I-imsemmi Att. Dan ifisser li, fi tmiem koncessjoni bhal dik,
tnisslu effetti u konsegwenzi legali li |-partijiet kontraenti ma kellhomx
f'mohlihom meta ntrabtu bil-ftehim tal-istess koncessjoni enfitewtika ta”
post bhal dak. Dawn l-effetti u konsegwenzi ghabbew aktar lis-sidien u
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iffavorew lill-utilisti li mbaghad, b 'dagqa ta” pinna, saru kerrejja. Dawn
|-effetti u konsegwenzi ma bagghux jghoddu fil-kaz fejn kirjiet ta®
postijiet dekontrollati saru fl-7 ta® Gunju, 1995 jew wara dakinhar.
Minhabba f hekk, il-kirja mertu tal-kaz tal-lum ma setghetx tiehu
beneficcju minn din il-liberalizzazzjoni;

1lli bZieda ma” dan kollu, kien biss wara bosta snin minn mindu r-
rikorrent sab ruliu milqgut minn dawn il-bidliet legislattivi [i minnhom
tant jilminta li fetah din il-kawza f1-2015. Dan ma jfissirx li b dagshekk
tilef l-istatus tieghu ta” “vittma” tal-ligi i minnha jilminta, izda din ic-
cirkostanza taf thalli tabilfors impatt fuq ilkwalita” tal-ilment imressaq
(Kost. 25.10.2013 fil-kawza fl-ismijiet Dr Cedric Mifsud et vs L-Avukat
Generali et) u wkoll fuq ir-rimedju moghti (Kost.3.3.2011 fil-kawza fI-
ismijiet Dr David Tonna et vs Kummissarju tal-Artijiet et). Ghalkemm
f'dan ir-rigward irid jinghad ukoll li |-fatt li I-ligi ma timponix fug sid
zmien sa meta jmissu jiftah proceduri dwar ilment ta’ ksur ta" jedd
fundamentali tqies mill-Qorti fi Strasbourg bhala “questionable” li I-
Qorti domestika tiehu qgies tad-dewmien fit-tnedija tal-proceduri bhala
wiehed millkriterji li fuqu jitkejjel il-kumpens (Ara Q.E.D.B. 30.8.2016
fil-kawza fl-ismijiet Montanaro Gauci et vs Malta (Applik. Nru.
31454/12) §45);

i meta |-Qorti tigi biex tqis jekk I-indhil [i r-rikorrent garrab huwiex
wiehed li jogghod ghall-htigijiet tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, trid taghmel “an overall examination of the various
interests in issue, bearing in mind that the Convention is intended to
safeguard rights that are “practical and effective’. It must look behind
appearances and investigate the realities of the situation complained of.
In cases concerning the operation of wide-ranging housing legislation,
that assessment may involve not only the conditions of the rent received
by individual landlords and the extent of the State's interference with
freedom of contract and contractual relations in the lease market, but
also the existence of procedural and other safeguards ensuring that the
operation of the system and its impact on a landlord’s property rights
are neither arbitrary nor unforeseeable” (Q.E.D.B. 1.12.2014 fil-kawza
fl-ismijiet Anthony Aquilina vs Malta (Applik. Nru. 3851/12) §60);

1lli meta wiehed iqis il-fatturi u ¢-cirkostanzi kollha marbuta mal-kaz,
wiehed isib li [-piz finanzjarju ghadu mitfugh kollu fuq ir-rikorrent
sallum. Dan johrog I-izjed meta wiehed igis il-valur li 1-post kien meqjus
li jista® jinkera kemm fiz-zmien meta ghalget ilkoncessjoni enfitewtika u
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kif ukoll kemm kien jinkera llum li kieku ma kenitx fis-sefif il-ligi kif inhi
beffett tal-Att XXI11 tal-1979. Il-perit tekniku sab li fis-sena meta ghalget
il-koncessjoni enfitewtika maghmula lillintimati Ganado (jigifieri
[ Dicembru tal-1993) il-valur li bih il-post kien jista™ jinkera kien ta’
erbat elef disa™ mija u sitta u hamsin euro (€ 4,956) fis-sena filwaqt li
llum l-istess appartament kien jista jinkera ghal shatax-il elf u seba” mitt
(€17,700) fis-sena. Meta |-koncessjoni enfitewtika ntemmet u nhalget il-
kirja ope legis (fI-1993) l-oghla kera li seta” jintalab minghand lintimati
Ganado kien ta” elfejn u tnejn u ghoxrin euro (€2,022) fis-sena, filwaqt
li ghat-tieni tigdida tal-kirja ghal hmistax-il (15) sena sat-30 ta’
Novembru, 2023, i-lkera li I-intimati Ganado huma tenuti jhallsu hu ta®
elfejn disa” mija u hdax-il euro u tnejn u ghoxrin centezmi (€ 2,911.22)
fis-sena;

1lli dan ifisser li filwaqt li meta nhalget il-kirja I-kera li seta” jintalab
minghand [-intimati Ganado kien jitla™ ghal madwar wiehed u erbghin
fil-mija (41%) tal-valur lokatizju xieraq tal-post, issa I|-kera dovut
bilkemm ilahhaq is-sbatax fil-mija (17%) tal-valur lokatizju xieraq tal-
istess post illum. Jigifieri aktar ma qgieghed jghaddi z-zmien jirrizulta li
aktar gieghed jikber iddistakk bejn dak li jithallas b kera u dak i jixraq
Jjithallas. Meta wiehed iqabbel il-kera dovuta mal-kera li I-post jista’
jinkera bih li kieku ma kienx magbud tafit [-effetti tal-Att XXIII, wiehed
isib li hemm disproporzjon qawwi bejn gaghda u ohra u li dan
iddisproporzjon gieghed igarrbu r-rikorrent wahdu, minkejja |-ghanijiet
legittimi u socjali li I-ligi gieghda tilhagq fir-rigward tal-intimati Ganado;

1lli ghalhekk, il-Qorti tasal ghall-fehma li fil-qaghda [i jinsab fiha r-
rikorrent illum u ladarba I-bidliet li regghu saru fil-ligi bagghu ma
indirizzawx ghal kollox qaghda bhal dik [i jinsab fiha r-rikorrent, u kif
ukoll fid-dawl tat-tifsira li nghataw id-dispozizzjonijiet rilevanti tal-Kap
158 kif mibdula bl-Att XXI1II tal-1979, kemm mill-grati ta” kompetenza
kostituzzjonali Maltin (Kost. 29.4.2016 fil-kawza fl-ismijiet Maria
Ludgarda Borg et vs Rosario Mifsud et) u kemm tal-Qorti ta” Strasbourg
(Q.E.D.B. 15.9.20009 fil-kawza fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta (Applik.
Nru. 47045/06) 8851 — 2; u Q.E.D.B. 11.12.2014 fil-kawza fl-ismijiet
Anthony Aquilina vs Malta (Applik. Nru. 3851/12) 866 — fost ofirajn),
Jjirrizulta li r-rikorrent garrab u qieghed igarrab ksur tal-jedd tieghu
ghat-tgawdija pacifika ta’ hwejgu kif imhares bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni u dan minhabba li d-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 12(2) u (3) imsemmi Kap 158 igieghed fuqu piz sproporzjonat
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meta mqabbel mal-ghan i ghalih iddahhlu fis-sehh  [-istess
dispozizzjonijiet,

i ..... huwa car ghal din il1-Qorti li r-rikorrenti tassew qieghed igarrab
ksur tal-jedd tieghu kif imhares bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni ghar-ragunijiet imsemmijin aktar “il fug u li ma hemmx
ghalfejn jergghu jissemmew. B mod partikolari, ma jistax jinghad i,
minn dak li hareg mill-fatti u mill-konsiderazzjonijiet li saru aktar gabel,
it-tieni talba ma tistax triegi fuq issahha taghha, safejn imsejsa fuq ksur
tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Dan gieghed jinghad
ghaliex din il-Qorti waslet ghall-fehma li rrikorrenti gieghed igarrab
ksur tal-jedd tieghu taht [-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
minhabba i [-piz [i [-ligi gieghda ggeghelu jgorru huwa wiehed
sproporzjonat meta mgabbel mal-ghan li ghalih I-indhil kien mahsub li
jirregola favur lintimati. Ghalhekk, it-tieni talba hija tajba u sejra
tintlaga™ u dan safejn titlob is-sejbien ta” ksur ta” jedd fundamentali taht
il-Konvenzjoni.”

7. Catherine Cauchi et vs Avukat Generali et (Rik Nru 92/13 AF)

Fis-sentenza li tat din il-Qorti diversament presjeduta fit-2 ta~ Mejju
2017 kien riaffermat hekk :-

Irid jinghad ukoll li I-effetti negattivi tal-Artikolu 72(2)(b)(i) jinhassu
mhux biss fil-kera baxxa li ma tissalvagwardjax I-interessi tas-sid, izda
wkoll fil-mod kif tigi awmentata u kkalkulata [-kera, fl-istat ta” incertezza
ghar-rigward ta” meta s-sid tista" tiehu [-fond lura u anke fil-fatt li huwa
rrilevanti jekk ghandhiex bzonnu ghall-uzu taghha jew tal-familja taghha
Jjew jekk ic-censwalist/inkwilin jimmeritax protezzjoni.

Fid-dawl ta” dan kollu, din il-qorti hija tal-fehma li lI-applikazzjoni tal-
Artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap 158 ged jofilog piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.
Ghar-ragunijiet moghtija fuq, ladarba qed jigi deciz li [-liberta
kontrattwali taghha meta kkoncediet il-fond b enfitewsi temporanja
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kienet imxekkla minhabba [-ordni tarrekwizizzjoni, mhux ged jitqies li
b ‘tali koncessjoni hija rrinunzjat ghall-protezzjoni li taghtiha I-ligi ghad-
drittijiet fondamentali taghha. Ghalhekk geghda tikkonsidra li I-Artikolu
12(2)(b)(i) tal-Kap 158 huwa leziv tad-drittijiet tar-rikorrenti kif protetti
bl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.”

8. Rose Borg vs Avukat Generali et (Rik Nru 25/13 LSO)

Fis-sentenza ta din il-Qorti diversament presjeduta tal-25 ta” Frar 2016
inghad hekk :-

Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll

L-interpretazzjoni mog#tija mill-Qorti Ewropea ghal dan I-Artikolu hu
ormai kostanti fis-sens li:

"1. Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first
rule, set out in the first sentence of the first paragraph, is of a general
nature and enunciates the principle of the peaceful enjoyment of
property; the second rule, contained in the second sentence of the first
paragraph, covers deprivation of possessions and subjects it to certain
conditions; the third rule, stated in the second paragraph, recognizes
that the Contracting States are entitled, inter alia, to control the use of
property in accordance with the general interest. The three rules are not,
however, distinct in the sense of being unconnected. The second and third
rules are concerned with particular instances of interference with the
right to peaceful enjoyment of property and should therefore be
construed in the light of the general principle enunciated in the first rule
(see, among other authorities, James and Others v. the United Kingdom,
21 February 1986, 8 37, Series A no. 98, which reiterates in part the
principles laid down by the Court in Sporrong and Lonnroth v. Sweden,
23 September 1982, § 61, Series A no. 52; see also Broniowski v. Poland
[GC], no. 31443/96, § 134, ECHR 2004-V). Hutten-Czapska v Poland).
(App. No. 35015/97 — 19 June 2006).

Ikkunsidrat:
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Dwar l-interess pubbliku, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem
qalet hekk fil-kaz ta’ James v. Ir-Renju Unit (21 ta” Frar 1985):

“46. Because of their direct knowledge of their society and its needs the
national authorities are in principle better placed than the international
judge to appreciate what is “in the public interest”. Under the system of
protection established by the Convention, it is thus for the national
authorities to make the initial assessment both of the existence of a
problem of public concern warranting measures of deprivation of
property and of the remedial action to be taken (see, mutatis mutandis,
the Handyside judgment of 7 December 1976,Series A no. 24, p. 22, para.
48). Here, as in other fields to which the safeguards of the Convention
extend, the national authorities accordingly enjoy a certain margin of
appreciation. Furthermore, the notion of “public interest” is necessarily
extensive. In particular, as the Commission noted, the decision to enact
laws expropriating property will commonly involve consideration of
political, economic and social issues on which opinions within a
democratic society may reasonably differ widely. The Court, finding it
natural that the margin of appreciation available to the legislature in
implementing social and economic policies should be a wide one, will
respect the legislature's judgment as to What is “in the public interest”
unless that judgment be manifestly without reasonable foundation. In
other words, although the Court cannot substitute its own assessment for
that of the national authorities, it is bound to review the contested
measures under Article 1 of Protocol No. 1 (P1-1) and, in so doing, to
make an inquiry into the facts with reference to which the national
authorities acted.” Jidher ghalhekk li I-margini ta’ apprezzament tal-
Istat huma wiesa™ hafna.

Madankollu, wiesgza kemm hu wiesgia I-margini ta” apprezzament li
ghandu l-Istat (fuq il-livell internazzjonali meta si tratta ta” sentenza tal-
Qorti ta” Strasbourg) jew il-Legislatura u I-Ezekuttiv (fug il-livell
domestiku,” meta si tratta ta” allegazzjoni quddiem il-Qrati Maltin ta’
vjolazzjoni ta” xi dritt fondamentali), hija dejjem il-Qorti — u f'kawzi bzal
dik de quo, hija dejjem din il-Qorti Kostituzzjonali — li trid finalment
tiddetermina mhux biss jekk hemmx dan I-iskop prima facie legittimu
aktar "I fug imsemmi izda jekk, fil-kaz konkret, intlazagx fil-konfront tar-
rikorrent dak il-bilan¢ gust bejn I-interess generali u I-interess tal-privat
ossia tar-rikorrent. Fi kliem iefor, irid jigi ezaminat jekk, I-applikazzjoni
fil-kaz konkret ta™ ligi li hija magimula prima facie “skont I-interess
generali” tivvjolax il-prin¢ipju tal-proporzjonalita’. Kif jing#ad f'kaz
deciz mill-Qorti ta” Strasbourg aktar kmieni s-sena li gzaddiet -- Hutten-
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Czapska v. Poland fejn hemm I-intervent tal-Istat, dan irid jozlog bilan¢
bejn I-interess generali u l-interess tal-privat, u I-kaz partikolari (jigifieri
I-fattispeci partikolari tal-kaz) irid jigi ezaminat ghall-fini ta’ tali
determinazzjoni. Dik il-Qorti qalet hekk f paragrafu 105:

“Not only must an interference with the right of property pursue, on the
facts as well as in principle, a “legitimate aim™ in the general interest,
but there must also be a reasonable relation of proportionality between
the means employed and the aim sought to be realised by any measures
applied by the State, including measures designed to control the use of
the individual s property. That requirement is expressed by the notion of
a fair balance that must be struck between the demands of the general
interest of the community and the requirements of the protection of the
individual’s fundamental rights... In each case involving an alleged
violation of that Article the Court must therefore ascertain whether by
reason of the State's interference the person concerned had to bear a
disproportionate and excessive burden.” ... (Philip Amato Gauci et v
Avukat Generali et -Q.K. 26 ta” Mejju 2006)(Ara wkoll Residual Limited
(C24807) v Kummissarju ta” I-Artijiet -Q.K. 19 ta" Ottubru 2011).”

ll-kaz ¢itat Rik 75/14 Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onor Prim
Ministru et ghamel referenza ghal diversi kazijiet ohra 1i kollha
esprimew principji simili ghal dak li appena inghad u li ghal skans ta’

ripetizzjoni taghmel referenza ghalihom.

Minn dawn il-principji gurisprudenzjali appena elenkati, li [-Qorti
tabbraccja u taghmel taghha, hija tissottolinea s-segwenti

kunsiderazzjonijiet ghall-fini tal-kaz odjern:

1. 1I-Kap 158 u l-konsegwenzi legali tieghu kif ukoll il-Kap 69 safejn
japplika ghall-Kirja in kwistjoni bl-artikoli 3, 4, 5 u 9 tieghu gew imposti
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fuqg ir-rikorrenti u I-predecessuri taghha b’mod arbitrarju mill-Istat fejn

huma ma kellhom ebda ghazla hlief li jottempraw ruhhom mieghu;

2. It-tul ta’ snin li I-intimata inkwilina flimkien mad-defunt zewgha kienu
ilhom jokkupaw il-fond mertu tal-kawza bis-sahha tal-ligi ghal aktar

minn 36 sena;

3. Minkejja li I-kera tizdied kull tlett snin bis-sahha tal-emendi tal-Att X
tal-2009, analizzati I-valuri lokatizji tal-fond skont is-suq hieles fl-isfond
tar-rata tal-kera li r-rikorrenti tista’ tkun intitolata ghaliha bis-sahha tad-
dispozizzjonijiet tal-ligi impunjati, ma hemm ebda dubju li hemm
disparita’ enormi bejn ir-rati. Anke jekk il-kumpens mhux bilfors ikun
dags kemm irendi s-suq hieles xorta jirrizulta li hemm gabza kbira meta
magabbel mal-valur lokatizju massimu li r-rikorrenti u I-predecessuri
taghha setghu jir¢ievu minghand I-inkwilini skont il-ligi. Certament li r-
rata dettata mill-ligi la tista’ titqies li hija kompatibbli mar-realta’ so¢jali
f"Malta fiz-zminijiet tal-lum u langas mar-rati lokatizji applikabbli fis-
suq hieles tal-proprjeta’. Isegwi li ghall-fini tal-kaz odjern, sakemm il-
ligi impunjata tikkon¢edi d-dritt ta’ inkwilinat fuq il-fond in kwistjoni
lill-intimata Rizzo, ir-rikorrenti mhijiex ged tippercepixxi kumpens

xierag u gust li jaghmel tajjeb ghal dan il-piz impost mill-ligi;

4. Huwa minnu li hija |-prerogattiva esklussiva tal-Istat li jillegisla bil-
ghan li jindirizza I-gafas so¢jali vigenti fil-pajjiz minn zmien ghal zmien,
inkluz li jintrometti fl-uzu u t-tgawdija ta’ proprjeta’ ta’ ¢ittadini privati.
Madankollu, fit-thaddim tad-diskrezzjoni tieghu li johloq mekkanizmu li
jipprotegi kategorija ta’ ¢ittadini (utilisti ta’ fondi ghal fini tal-kaz tal-
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lum) huwa xorta m’ghandux il-mano libera li jippregudika b’mod
sproporzjonat id-drittijiet ta’ kategorija ta’ ¢ittadini ohra (sidien ta” dawk
il-fondi ghal fini tal-kaz tal-lum). Fin-nuggas huwa I-Istat li ghandu jgorr

iIr-responsabbilta’ ghal dan I-izbilan¢ bejn il-varji drittijiet imsemmija;

5. B’referenza ghall-emendi ntrodotti fil-ligi, senjatament bl-Att XXIV
tal-2021, il-Qorti tirrileva li ghalkemm minn mindu dahlu fis-sehh dawn
I-emendi sar titjib sostanzjali fl-ezer¢izzju tad-drittijiet tas-sidien fl-istess
sitwazzjoni tar-rikorrenti, dan l-artiklu ma jistax jitgies li jinnewtralizza
I-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li kien diga’ sehh fis-snin

precedenti.

Konsegwentement din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni li waslu
ghaliha Qrati ohra ripetutament f’kawzi ta’ din ix-xorta u ¢ioe’ 1i 1-
mekkanizmu legislattiv in ezami u c¢ioe’ 1-artikolu 5 tal-Kap 158 u |-
artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-Kap 69 safejn applikabbli ghall-kaz odjern ma
jipprovdux ghal salvagwardji adegwati favur is-sidien ta’ proprjetajict
milquta b’tali ligi, b’dana 1i allura b’applikazzjoni ghall-fattispecje tal-
kaz odjern ir-rikorrenti odjerna hija kostretta li ggorr fugha piz
sproporzjonat u ngust li jiggustifika I-pretensjoni taghha ta’ ksur tad-dritt

fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta’ in kwistjoni.

Ghaldagstant il-Qorti ssib li bit-thaddim tal-artikolu 5 tal-Kap 158
u l-artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-Kap 69 safejn applikabbli ghall-kaz odjern
r-rikorrenti sofriet lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghha kif

protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.
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Ir-responsabbilta’ ghal tali ksur ghandha tingarr unikament mill-

Avukat tal-Istat.

Konsegwentement ser jigu mi¢chuda l-e¢¢ezzjonijiet numru sebgha
sa disgha tal-Avukat tal-Istat filwaqt li ser jintlaqghu |-e¢¢ezzjonijiet

numru hamsa u sebgha tal-intimata Rizzo.

b. Allegat ksur tal-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u tal-artikolu 14 tal-

Konvenzjoni

Ir-rikorrenti ssostni li r-raguni ghad-diskriminazzjoni fil-konfront
taghhom bhala sidien tal-fond in kwistjoni hija minhabba d-
dispozizzjonijiet differenti tal-ligi li hemm jirregolaw il-Kirjiet ta’ qabel

I-1 ta’ Gunju 1995 u dawk ta’ wara dik id-data.

L-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni fil-parti rilevanti tieghu ghall-kaz tal-
lum jipprovdi hekk —

“(1) ....ebda ligi ma ghandha taghmel xi disposizzjoni [i tkun
diskriminatorja sew fiha nnifisha jew fl-effett taghha.” waqt illi fit-tieni
subartikolu jghid illi : “hadd ma ghandu jigi trattat b 'mod
diskriminatorju minn xi persuna li tagixxi bis-sahha ta’ xi ligi miktuba
jew fil-gadi tal-funzjonijiet ta” xi kariga pubblika jew xi awtorita
pubblika.”

(3) F’dan [-artikolu il-kelma "diskriminatorju" tfisser ghoti ta’
trattament differenti lil persuni differenti attribwibbli ghal kollox jew
principalment ghad-deskrizzjoni taghhom rispettiva skont ir-razza, post
ta’ origini, opinjonijiet politici, kulur, fidi, sess, orjentazzjoni sesswali
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jew identita tal-generu li minhiabba fihom persuni ta" deskrizzjoni wahda
bhal dawn ikunu suggetti ghal inkapacitajiet jew restrizzjonijiet i
persuni ta deskrizzjoni ohra bhal dawn ma jkunux suggetti ghalihom jew
ikunu moghtija privileggi jew vantaggi li ma jkunux moghtija lil persuni
ta’ deskrizzjoni ohra bhal dawn.”

L-artikolu 14 tal-Konvenzjoni jipprovdi hekk -

“It-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati f’din il-Konvenzjoni
ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni
bhalma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew
opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali,assocjazzjoni ma’
minoranza nazzjonali, proprjeta, twelid jew status iehor.”

Dwar dawn iz-zewg artikoli, fil-kaz Michael Anthony Henley vs II-
Prim Ministru et de¢iz fil-15 ta' Frar 2002 inghad hekk —

“[fJilwaqt illi I-Artikolu 45 jipprojbixxi d-diskriminazzjoni fil-ligijiet in
generali, fl-effetti taghhom u fl-applikazzjoni taghhom (ez. minn ufficjali
pubblici), [-Artikolu 14 jiggarantixxi biss mid-diskriminazzjoni “it-
tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati [fil-] Konvenzjoni”. Dritt
jew liberta’ li ma jagax jew ma taqax ragjonevolment b ’xi mod fl-ambitu
ta’ xi wiehed mill-Artikoli 2 sa 13 tal-Konvenzjoni ma jistax ikun is-
suggett ta’ tutela taht [-Artikolu 14.”

Inghad ukoll fil-kaz Il-Pulizija vs John Aquilina et de¢iz fit-23 ta'
Lulju 2008-

“[bliex jigi mistharreg I-ilment taht [-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni, il-
Qorti jidhrilha xieraq li jinhhad illi [lum il-gurnata huwa stabbilit sewwa
illi biex jitgies illi jkun inghata trattament diskriminatorju kontra
persuna, jehtieg jirrizulta li (a) jkun inghata lil persuna trattament
differenti minn dak moghti lil persuna jew ghadd ta’ persuni ohrajn (b)
li jkunu fl-istess gaghda jew wahda li tixbahha, (c) liema trattament
differenti ma jkunx oggettivament jew ragjonevolment misthoqq jew (d)
jekk f’dak it-trattament tkun nieqsa I-proporzjonalita’ bejn l-ghan
mixtieq u l-mezz uzat.”
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Mis-suespost jirrizulta 1i 1-artikolu 14 tal-Konvenzjoni m’ghandux
ezistenza u applikazzjoni awtonoma izda jehtieg li jkun marbut ma’ xi
artikolu ichor tal-Konvenzjoni. Il-Qorti tifhem li r-rikorrenti geghda
tallacja dan l-artikolu mad-dritt taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’ kif

protetta bl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol.

Imbaghad fil-kaz Joseph Micallef et vs Avukat Generali et deéiz fl-1
ta’ Lulju 2020 il-Qorti galet hekk —

“Fil-kaz tal-lum, ir-rikorrenti ma gabu [-ebda prova li turi li xi individwu

jew individwi f’posizzjoni simili ghal taghhom gew trattati b’'mod
differenti u langas indikaw xi motiv formanti |-bazi tal-allegata
diskriminazzjoni. Ghall-kuntrarju, il-proprjetarji kollha li ghandhom
proprjeta soggetta ghall-Kirja li saret gabel 1-1995, ilkoll jinsabu fl-istess
qaghda legali li gieghed fiha r-rikorrenti, u dawn ilkoll gew trattati u
milquta bl-istess mod. Fil-kaz citat ta’ Amato Gauci vs. Malta, il-Qorti
ddeskriviet is-sitwazzjoni b ’dan il-mod:

“The Court reiterates that Article 14 complements the other substantive
provisions of the Convention and its Protocols. It has no independent
existence since it has effect solely in relation to “the enjoyment of the
rights and freedoms” safeguarded by those provisions. Although the
application of Article 14 does not presuppose a breach of those
provisions — and to this extent it is autonomous — there can be no room
for its application unless the facts at issue fall within the ambit of one or
more of the latter (Petrovic vs Austria, 27 March 1988).

The Court reiterates that discrimination means treating differently
without an objective and reasonable justification, persons in relevantly
similar situations ... However not every difference in treatment will
amount to a violation of Article 14. It must be established that other
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persons in an analogous or relevantly similar situation enjoy preferential
treatment and that this distinction is discriminatory.

The Court reiterates that no discrimination is disclosed by a particular
date being chosen for the commencement of a new legislative regime,
and that differential treatment arising out of a legislative change is not
discriminatory where it has a reasonable and objective justification in
the interests of the good administration of justice. The use of a cut-off
date creating difference in treatment is an inevitable consequence of
introducing new systems which replace previous and outdated schemes.
Moreover, the choice of such a cut-off date when introducing new
regimes falls within the wide margin of appreciation afforded to a State
when reforming its policies®’.

The Court observes that the 1995 amendments sought to abolish a law
which, in fact, was challenged by the applicant and in respect of which
the Court has found a violation of the applicant’s property rights. The
introduction of the amendment does not appear arbitrary or
unreasonable in any way. On the contrary, in the instant case, the fact
that the effects of the impugned law were abolished in respect of
contracts concluded after 1995, a decision Which fell within the State’s
margin of appreciation, can be deemed reasonably and objectively
Jjustified to protect owners from restrictions impinging on their rights.”

F’dan il-kaz il-Qorti tqis li l-intenzjoni tal-legislatur kienet [i tigi
stabbilita cut-off date minn meta gie deciz li ma kellhiex tibqa’ tinghata
I-istess protezzjoni fil-kirja u mhux li tinholog diskriminazzjoni kontra
persuni. L-imsemmija data giet stabbilita mil-legislatur bhala d-data
minn meta kellhom jidhlu fis-sehh uhud mill-emendi proposti ghal-ligijiet
tal-kera, u ghalhekk ma jirrizultax li kien hemm xi ksur tal-artikolu 14
tal-Konvenzjoni.”

Fid-dawl ta’ dawn il-prin¢ipji mehuda mill-gurisprudenza, fil-fehma tal-
Qorti d-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 u tal-Kap 16 ma jiddiskriminawx
kontra r-rikorrenti a tenur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni peress li ma

rrizultax 1i hija ged tir¢ievi trattament divers minn dak ta’ sidien ohra ta’

7 Tipa grassa b’enfasi tal-Qorti
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proprjetajiet li huma wkoll milquta bl-applikazzjoni tal-istess
dispozizzjonijiet tal-ligi mpunjati ghall-kirjiet ta’ qabel 1-1 ta’ Gunju
1995. Anzi dawn jinsabu kollha fl-istess ilma bhar-rikorrenti. Kif
stabbilit mill-gurisprudenza c¢itata, id-decizjoni tal-Istat li jestabilixxi
cut-off date — I-1 ta’ Gunju 1995 - sabiex huwa jintrodué¢i regim gdid fil-
ligi tifforma parti mid-diskrezzjoni wiesgha tieghu kif rikonoxxuta u

accettata mill-Konvenzjoni stess.

Minn naha l-ohra 1-Qorti ssib li I-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni mhuwiex
applikabbli ghall-kaz odjern peress li 1-allegazzjoni tar-rikorrenti ma

tiffigurax £'xi wahda mill-bazijiet ta’ diskriminazzjoni msemmija fih.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tikkonkludi li r-rikorrenti ma
sofriet ebda ksur tad-drittijiet fundamentali taghha Kif protetti bl-

artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni.

Konsegwentement ser tilga’ 1-e¢¢ezzjoni numru hamsa tal-Avukat

tal-Istat.

¢. Minn_meta u _sa _meta _ghandu_jitgies li sehh ksur tad-drittijiet

fundamentali tar-rikorrenti

L-artikolu 7 tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi hekk -

“Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjoni jew tal-Artikoli
1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li jsir gabel it-30 ta’ April 1987 jew
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tal-Artikoli 1 sa 4 (inkluzi) tar-Raba’Protokoll, I-Artikoli 1 u 2 tas-Sitt
Protokoll jew tal-Artikoli 1 sa 5(inkluzi) tas-Seba’ Protokoll li jsir gabel
I-1 ta’ April 2002, maghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht [-artikolu 4.”

Tenut kont tal-fatt li I-proprjeta’ mertu tal-kawza odjerna ghaddiet ghand
ir-rikorrenti bis-sahha ta’ wirt, il-Qorti hija konsapevoli 1i m’hemmx
gurisprudenza uniformi dwar jekk werrieta bhar-rikorrenti jistghux

jilmentaw ghall-perjodi gabel ma saru sidien tal-proprjeta’ rispettiva.

Hemm kazijiet 1i fihom il-Qorti gieset li I-lezjoni ssehh u r-risar¢iment
huwa dovut biss mid-data li fiha r-rikorrent ikun wiret il-proprjeta’*® u
kazijiet ohrajn fejn il-Qrati giesu li r-rikorrent jidhol fiz-zarbun tal-
predecessuri tieghu u kwalunkwe lezjoni ta’ drittijiet fundamentali u
rizar¢iment ghandhom ikopru l-perjodu antecedenti u ¢ioe’ minn zmien

l-antekawza tar-rikorrent®,

Din il-Qorti sejra ssegwi l-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali fil-
proceduri fl-ismijiet Carmel sive Charles Sammut et vs Maria Stella
Dimech et de¢iz fis-26 ta’ Mejju 2021 fejn inghad hekk —

’

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

18 camenzuli George et v Avukat tal-Istat et — 15.07.2021RM, Farrugia Paul v Avukat tal-Istat et -
30.06.2021RM, Dottor Mifsud Mario v Avukat tal-Istat et — 22.09.2021LM, Pintley Maria v Avukat tal-
Istat et — 16.06.2021LM

19 Laspina Joseph et v Avukat tal-Istat et — 16.09.2020TA, Dr Debono Edward noe v Avukat Generali et —
30.01.2020JRM, Attard George Olaf v Avukat Generali et — 21.11.2019FD
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Dan ir-ragunament rega’ gie konfermat ricentament fis-sentenza tal-
Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Av. Dr A. Mallia et vs Avukat tal-Istat
et deciz f1-4 ta’> Mejju 2022 fejn inghad hekk —

“Jirrizulta i [l-atturi akkwistaw il-proprjeta’ in kwistjoni bhala eredi
universali ta’ missierhom u ghaldagstant huma dahlu fiz-zarbun legali
ta’ missierhom u komplew il-personalita’ guridika tieghu kemm f’dak li
jirrigwarda l-obbligazzjonijiet tieghu u kif ukoll id-drittijiet tieghu.
Huwa minnu li skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, lezjonijiet ta’
drittijiet fondamentali i huma ta’ natura intrinsikament personali ghall-
mejjet ma jistghux jifformaw il-bazi ta’ Iment ta’ ksur mill-eredi tieghu,
sakemm |-allegazzjoni ma tkunx titratta I-Artikolu 2 tal-Konvenzjoni, jew
sakemm ma jkunx jirrizulta illi [-istess persuni huma vittmi indiretti tal-
lezjoni allegata. Pero’, kif rikonoxxut fil-gurisprudenza tal-Qorti
Ewropea stess, il-kuncett ta’ “vittma” fil-gurisprudenza ta’ dik il-Qorti
huwa wiehed awtonomu U indipendenti mill-kuncetti domestici i
jirrigwardaw l-interess guridiku quddiem il-qrati domestici. Inoltre,
skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-Qorti tirrikonoxxi lill-eredi
bhala vittmi meta jkollhom interess legittimu li jressqu [-azzjoni a bazi
tal-fatt li I-lezjoni allegata jkollha effett fug id-drittijiet patrimonjali ta’
dawk I-eredi. 11-Qorti tosserva illi I-lezjoni konstatata mill-Ewwel Qorti
naqgset il-patrimonju ta’ missier [-atturi, patrimonju li huwa issa
proprjeta’ tal-atturi u li hiuwa angas milli seta’ jkun b effett dirett tal-
lezjoni in kwistjoni. Ghalhekk il-Qorti hija tal-fehma li fic-cirkostanzi ta’
dan il-kaz huwa legalment possibbli ghall-atturi, qua eredi universali ta’
missierhom, illi jressqu Iment ibbazat fuq [-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea li jinkludi wkoll dak il-perjodu ta’
zmien fejn is-Sid tal-proprjeta’ kien missierhom.”

Ghalhekk ghall-fini tal-kawza odjerna, 1-lanjanzi tar-rikorrenti Laura
Cilia ser jitgiesu li jkopru anke perjodi li fihom il-proprjeta’ in kwistjoni
kienet ghadha tappartjeni lill-antekawza taghha stante li huwa meqjus li

I-istess rikorrenti dahlet fiz-zarbun taghhom.

Kwindi dan il-ksur ta’ drittijiet fundamentali ser ikun megqjus li
beda mill-1987 u ¢ioe’ minn meta 1-Konvenzjoni saret parti integrali

fil-ligi Maltija permezz tal-Kap. 319.
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Dwar il-perjodu sa meta ghandu jitgies li sehh il-ksur ta’ drittijiet
fundamentali 1-Qorti tinnota li I-emendi li saru bl-Att Numru XXIV tal-
2021 jindirizzaw adegwatament I-ilmenti tar-rikorrenti minn hemm ‘il

guddiem.

Inghad hekk fil-kaz Maria Stella Mifsud vs Avukat tal-Istat et deéiz
fit-28 ta’ Marzu 2023 —

“34. Kif gie ritenut mill-Qorti Civili Prim” Awla (Sede Kostituzzjonali)
fil-kaz Victoria Amato Gauci et vs Avukat Generali et tas-17 ta’ Ottubru
2018, “Minhabba li d-dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa sostitwit bl-
Att XXIV tal-2021] ta’ dawk il-bidliet dahlu fis-sehh u fid-dawl ta’ dak li
sejra tiddeciedi 1-Qorti dwar il-gaghda tal-intimati.... johrog li r-
rikorrenti ghandhom disponibbli rimedju procedurali ta’ access lil qorti
jew tribunal li jista’ jaghtihom, jekk hekk jirrizulta misthoqq, rimedju “in
integrum” i jindirizza [-ksur tal-jedd fundamentali taghhom. Din ic-
cirkostanza, fil-fehma tal-Qorti, titfa’ element rilevanti li jolgot I-
ikkalibrar tal-ammont tal-kumpens minnhom pretiz; ”.

35. F’dan ir-rigward gie osservat drabi ohra min dawn il-Qrati li, “I-
Artikolu 12B tal-Kap.158 ma jistax isewwi [-ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-rikorrenti li diga’ sehh. Huwa relevanti ghall-finijiet
tar-rimedju li jista’ jinghata ghall-futur. Ghalhekk ghal dak i
jirrigwarda t-talba tar-rikorrenti g#al rimedju ghal ksur tad-drittijiet
fundamentali qgabel id-dhul tal-ligi imsemmija, dina |-Qorti tista’
takkorda kumpens mahsub biex jindirizza l|-hsara gja mgarrba
minnhom.” (Matthew Said et -vs- Alfreda sive Frida Cishahayo et, Qorti
Civili Prim’ Awla [Sede Kostituzzjonali], tat-30 ta’ Ottubru 2019). BI-
istess mod gie osservat li “L-introduzzjoni tal-Art 12B tal-Kap 158 hija
ntiza unikament sabiex taghmel tajjeb ghall-futur mhux ghal
vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat. Ghalhekk, fir-relazzjonijiet futuri ta’
bejniethom, il-partijiet ghandhom ikunu gwidati mill-emendi [-aktar
recenti.” (Giovanna Bartoli vs Carmelo Calleja et, Qorti Civili Prim’
Awla (Sede Kostituzzjonali), 28 ta’ Novembru 2019).”
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[1-Qorti tirrileva li I-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021 stabbilew
qafas gdid permezz ta’ liema sid il-kera jista’ jintavola rikors quddiem il-
Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-kera tizdied ghal ammont li ma jagbizx
It-2% fis-sena tal-valur tal-fond in kwistjoni fis-suq miftuh. I1-Bord Li
Jirregola I-Kera jista’ wkoll jordna I-hlas ta’ zieda fl-ammont tal-kera
wagqt li tkun ghadha pendenti quddiemu. Inoltre, wara t-trapass ta’ sitt
snin, fin-nuqqas ta’ ftehim bejn is-sid u I-inkwilin, is-sid jista’ jerga’

jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex jirrevedi I-valur tal-kera.

Fid-dawl tas-suespost il-Qorti tqis li mill-mument li dahal fis-sehh 1-Att
XXIV tal-2021 ir-rikorrenti ma tistax tilmenta aktar dwar ksur ta’

drittijiet fundamentali taghha.

Ghalhekk il-ksur ta’ drittijiet fundamentali ser jitqies 1i sehh sal-2021.

D. RIMEDJU

Permezz tal-bgija tat-talbiet ir-rikorrenti ged titlob rimedji opportuni

sabiex jaghmlu tajjeb ghal vjolazzjoni ta’ drittijiet fundamentali.

Peress li nstab ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, jiskatta dak
li jiddisponi l-artikolu 13 tal-Konvenzjoni li r-rikorrenti geghda wkoll

tinvoka fit-talbiet taghha. Dan 1-artikolu jipprovdi hekk—

“Kull min ikollu miksura d-drittijiet u l-libertajiet tieghu kontemplati
[f’din il-Konvenzjoni ghandu jkollu rimedju effettiv quddiem awtorita
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nazzjonali ghalkemm dak il-ksur ikun sar minn persuni li jkunu ged
jagixxu f’kariga ufficjali.”

Fit-tieni talba r-rikorrenti ged titlob Ilill-Qorti tiddikjara li d-
dispozizzjonijiet tal-ligi mpunjati huma nulli u bla effett u li ma
ghandhomx jibqghu jirregolaw il-kirja mertu tal-kawza odjerna filwaqt li
fit-tielet talba hija ged titlob lill-Qorti sabiex tiddikjara li hija m’hijiex
obbligata li ggedded il-kirja a favur I-inkwilina Rizzo u li ghandha tichu
lura I-fond in kwistjoni. Ma’ dawn ir-rimed;ji hija qeghda titlob kumpens

xierag ukoll.

In vista tal-konkluzjonijiet raggunti aktar qabel, il-Qorti tqis li t-talba
ghall-hlas tal-kumpens biss hija gustifikata.

Pero’ tqies li bis-sahha tal-emendi surreferiti li ddahhlu bl-Att XXIV tal-
2021 r-rikorrenti ghandha rimedji adegwati fil-konfront tal-inkwilina

fosthom i tista’ titlob awment fil-hlas tal-kera b’mod regolari.

[1-Qorti tqis li fic-¢irkustanzi m’ghandhiex tordna l-izgumbrament tal-
inkwilina. Kif diga’ inghad diversi drabi fil-gurisprudenza, |-proceduri
kostituzzjonali mhumiex il-forum fejn talba ghall-izgumbrament
ghandha tigi ventilata. Din il-materja ghandha se mai titressaq quddiem

il-forum kompetenti ordinarju.
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Fil-kaz Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim
Ministru et de¢iz fis-27 ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014) il-Qorti galet
hekk -

“Ili gie deciz diversi drabi mill-Qrati tagina i |-proceduri
kostituzzjonali mhumiex il-forum addattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin
ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-vertenza tispetta lill-grati ordinarji
jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak li huwa rilevanti hija
I-konsiderazzjoni i, fil-kaz i jinstab li ligi hija vjolattiva tad-drittijiet
fundamentali ta’ xi parti, dik il-ligi ma tistax tibqa’ tinghata effett bejn
il-partijiet kemm il darba u sakemm l-applikazzjoni tagZha tkun leziva
ghad-drittijier fundamentali ta’ dik il-parti (ara sentenza Curmi vs
Avukat Generali, Kost 24/06/2016).

Fl-istess sens is-sentenza Portelli vs Avukat Generali, 45/2014 — deciza
fil-25 ta” Novembru 2016 fejn il-Qorti galet hekk:

“Dan ma jfissirx illi din il-gorti sejra tordna Il-izgumbrament tal-
konvenut; dan ma huwiex kompitu ta’ din il-qorti u langas ma huwa
meritu ta’ kawza kostituzzjonali illi [-qorti tara jekk il-konvenut gzandux
xi titolu iezor li jagatih jedd ikompli jzomm il-fond: dak ikun il-meritu
ta’ kawza ad hoc quddiem il-qorti jew tribunal kompetenti. Li giegidha
tgaid din il-gorti huwa biss illi f’kawza li jistghu jiftau l-atturi grall-
izgumbrament tal-konvenut quddiem il-gorti jew tribunal kompetenti, il-
konvenut ma jkunx jista’ jingeda bl-art. 12(2) tal-Kap. 158 ghad-difiza
tieghu billi dak I-artikolu huwa, fir-relazzjoni bejn I-atturi u I-konvenut,
bla effett”. [Ara s-Sentenza moghitija fid-29 ta’ April 2016 fl-ismijiet
Victor Portanier et v. Avukat Generali et]. ”

[1-Qorti tikkondividi ma’ dawn il-konkluzjonijiet appena citati u sejra

taghmilhom taghha.

Ghal dawn ir-ragunijiet ser jintlaqgghu l-e¢¢ezzjoni numru ghaxra

tal-Avukat tal-Istat u I-e¢¢ezzjoni numru tmienja tal-intimata Rizzo.
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Invece |-Qorti tqis li fi¢-¢irkustanzi r-rikorrenti ghandha tinghata
kumpens pekunarju u non-pekunarju li jaghmel tajjeb ghall-lezjoni ta’

drittijiet fundamentali.

[1-Qorti Kostituzzjonali galet hekk fil-kaz Av. Dr Anna Mallia et vs
Avukat tal-Istat et deciz f1-4 ta’ Mejju 2022 dwar il-komputazzjoni tal-

kumpens —

“Illum-il gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’
kazijiet issegwi [-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-
Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB, 25/03/2021). F’din
IS-sentenza gie spjegat, in succint, illi sabiex jigi likwidat kumpens xieraq
ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irka 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli
mill-atturi fuq is-suq liberu minhabba [-ghan legittimu tal-ligi mpunjata,
u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-
incertezza illi 1-atturi kien jirnexxilhom jzommu [-proprjeta” mikrija tul
iz-zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-
somma rizultanti ghandha mbaghad titnagqas il-kera percepita mill-
atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.”

Kif deciz fis-suespost, il-kumpens lir-rikorrenti ser jigi akkordat mis-
sena 1987 sas-sena 2021.

Skont ir-rapport tal-Perit Tekniku tal-Qorti Nadine Vella Baldacchino I-

valur lokatizju annwali tal-fond skont is-suq hieles mill-1987 sal-2021

huwa dan —

Mill-1987 sal-1991 - €802 x 5 =€04,010
Mill-1992 sal-1996 — €1,099 x 5 =€05,495
Mill-1997 sal-2001 - €1,506 x 5 =€07,530
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Mill-2002 sal-2006 - €2,063 x 5 =€10,315
Mill-2007 sal-2011 - €2,826 x 5 =€14,130
Mill-2012 sal-2016 - €3,872 x 5 = €19,360
Mill-2017 sal-2020 - €5,305 x 4 =€21,220
Sena 2021 =€06,825
Total: €88,885

Issa skont I-insenjament tal-gurisprudenza suespost, minn din is-somma
ser isir tnaqqis ta’ 30% li taghmel tajjeb ghall-ghan legittimu tal-ligi
mpunjata u ¢ioe tnaqqis ta’ €26,665.50. Mela s-somma issa hija ta’
€62,219.50. Minn din is-somma ser jerga jitnaqqas 20% sabiex jittiched
kont tal-incertezza illi r-rikorrenti kien jirnexxilha zzomm il-proprjeta’
mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit
tekniku. 20% ta’ €62,219.50 hija €12,443.90. Ghalhekk ic-¢ifra tigi
€49,775.60.

Minn din is-somma ta’ €49,775.60 ghandha titnaqqas dik 1i r-rikorrenti
réeviet bhala hlas ta’ kera matul is-snin imsemmija. Wara li rat l-ircevuti
tal-ktieb tal-kera esebiti in atti, I-Qorti tqis 1i ghall-perjodu in kwistjoni
thallset is-somma ta’ €17,667.84.

Meta jsir it-tnaqqis tal-ammont ta’ kera meqjusa mhallsa mill-

inkwilini intimati ghall-perjodu mis-sena 1987 sas-sena 2021,
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jirrizulta li s-somma li ghandha tithallas lir-rikorrenti bhala danni
pekunarji hija ta’ €32,107.76.

I1-Qorti tgis ukoll li ghandha tillikwida wkoll is-somma ta’ €10,000

bhala kumpens non-pekunarju.

Dan il-kumpens ghandu jaghmel tajjeb ghalih I-Avukat tal-Istat.

ll-bgija tal-eccezzjonijiet tal-intimati sejrin jigu respinti hlief safejn

kompatibbli ma’ dak dec¢iz.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi —

1. Tastjeni milli tiechu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel u t-tieni
e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat, tilqga’ |-e¢¢ezzjonijiet numru hamsa u
ghaxra filwaqt li tichad il-bgija tal-eccezzjonijiet hlief safejn

kompatibbli ma’ dak deciz;

2. Tilga’ |-hames, is-seba’ u t-tmien eccezzjoni tal-intimata Doris
Rizzo u tichad il-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet hlief safejn kompatibbli ma’
dak deciz;

3. Tilga’ limitatament I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara u
tiddeciedi illi fil-konfront taghha, bit-thaddim tad-dispozizzjonijet
relattivi tal-Kap 158 u tal-Kap 69 kif vigenti fl-epoka tal-intavolar
tal-kawza qeghdin jigu vjolati d-drittijiet fundamentali taghha Kif
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sanc¢iti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropeja u tichadha fil-bgija. Dan ghall-perjodu mill-
1987 sal-2021;

4. Tilga’ limitatament it-tielet talba billi tillikwida I-kumpens globali
ta’ tnejn u erbghin elf u mija u seba’ Ewro u sitta u sebghin ¢entezmu
(€42,107.76) in kwantu ghal tnejn u tletin elf u mija u seba’ Ewro u
sitta u sebghin ¢entezmu (€32,107.76) bhala danni pekunarji u in
kwantu ghal ghaxart elef Ewro (€10,000) bhala danni non-pekunarji
u tordna lill-istess Avukat tal-Istat ihallas tali kumpens lir-

rikorrenti;

5. Ti¢chad il-bgija tat-talbiet tar-rikorrenti;

6. L-ispejjez ikunu a karigu tal-Avukat tal-Istat.

Onor. Miriam Hayman LL.D.
Imhallef

Rita Falzon

Dep. Reg.
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