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FIL-PRIM AWLA TAL-QORTI CIVILI
SEDE KOSTITUZZJONALI

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

[llum, I-Erbgha, 29 ta’ Novembru, 2023

Kawza Nru. 3

Rik. Nru. 476/2021 1SB

Antoine Muscat (K.l. nru. 534459M) u
Marie Scicluna (K.l. nru. 546957M)

Vs

L-Avukat tal-Istat; u

Pauline Degiorgio (K.I. nru. 429652M) u
Maria Dolores Degiorgio (K.l. nru.
104655M), ghal kull interess li jista’
jkollhom

[I-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Antoine Muscat et, li permezz tieghu, talbu lil din il-
Qorti sabiex:
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1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi per konsegwenza tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta' Malta kif applikabbli qabel id-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021, inkluz tal-artikolu 3 tal-istess
Kapitolu fil-ligi, u/jew minhabba |-Att X tal-2009, gew
vjolati  d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta' taghhom fond 159, Sammat Street, Tarxien, bi
vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta' Malta);

2. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat I-Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghall-kumpens u danni, li jinkludi
danni non-pekunjarii, sofferti mir-rikorrenti
b'konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet succitati fit-
talba precedenti u dan ai termini tal-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni bil-hatra ta’ perit
nominandi;

4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-/stat jhallas I-istess
kumpens u danni likwidati ai termini ta' I-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropeja;

5. Taghti dawk ir-rimedji kollha meqjusa xierga;

U dan wara illi ppremettew:

1. Ir-rikorrenti huma flimkien is-sidien tal-proprjeta ossia I-
fond 159, Sammat Street, Tarxien. (Dok. ‘A™-F’)

2. L-inkwilini ahwa Degiorgio ilhom jokkupaw il-fond surriferit
ghal zmien twil taht titolu ta’ kera stabbilit u mizmum taht
id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69, senjatament I-artikolu
3, flimkien mad-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009,
senjatament l-artikolu 75371C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.

3. llli ghalhekk I-intimati baqghu jgawdi kirja sfurzata fuq
is-sid u jhallsu biss kera ta’ €45 kull tlett xhur, minghajr
ma nzamm il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilin. Ma hemm I-ebda dubju illi din hija kera
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baxxa, specjalment ikkunsidrat dak li I-proprjeta kapaci
iggib fis-suq miftuh.

. llli huwa stat ta’ fatt illi d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-anqas gabel dahal fis-sehh |-Att
XXIV tal-2021, ta d-dritt lill-intimati ahwa Degorgio i
Jjibqghu jghixu fil-fond suriferit minkejja li skada t-
terminu lokatizju, b’kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u
lanqas zZzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin, bl-uniku awment permessibli jkun dak skond ir-
rata ta’ inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet
Governattivi. Dan irrizulta ghal relazzjoni sforzata ta’ sid
u inkwilin ghall-perjodu indefinit.

. llli b’dan il-mod, ir-rikorrenti gew mcahhda mit-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom, minghajr ma ¢gew moghtija
kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond.
Ghaldagstant gew privati mill-proprjeta’ taghhom bi ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

. ll-livell baxx ta’ kera, l-istat tal-incertezza tal-possibilita
tat-tehid lura ta’ propjeta, in-nuqgas ta’ salvagwardja
procedurali, iz-Zieda fil-livell tal-ghejxien fMalta fdawk
l-ahhar de¢imi u l-interferenza sproporzjonata bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz ec¢essiv
fuq ir-rikorrenti.

. Ghalhekk fil-fehma umili tar-rikorrenti, d-drittijiet
taghhom gew miksura |-Ewwel Artikolu ta' [-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja u konsegwentement
ghandhom dritt jir¢ievu kumpens a tenur tal-Artikolu 41
tal-Konvenzjoni Ewropeja, stante illi gew privata,
minghajr ma nghataw kumpens gust ghat-tgawdija tal-
proprjeta' taghhom.

Rat id-dokumenti esebiti mar-Rikors promotur (fol 3 sa 49);

Rat id-digriet taghha tal-21 ta’ Lulju 2021 permezz ta’ liema, din il-kawza

giet appuntata ghat-30 ta’ Settembru 2021 fil-11:30a.m.
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Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat intavolata fit-2 ta’ Awwissu
2021 (fol 52) li permezz taghha ecc¢epixxa:

llli I-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi per konsegwenza
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif applikabbli gabel id-dhul
fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, inkluz tal-artikolu 3 tal-istess
Kapitolu tal-ligi, u/jew minhabba I-Att X tal-2009, gew vjolati
d-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom fond
159, Sammat Street, Tarxien bi vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu

tal-Ewwel Protokoll tal Konvenzjoni Ewropea.

1. llli preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova
Cara tat-titolu taghhom sabiex juru li huma s-sidien tal-
fond in kwistjoni. F’dan ir-rigward jinghad illi xi whud mid-
dokumenti mehmuza mar-rikors promotur, ossija id-
Dokument B u d-Dokument E, jirreferu ghall-fond 158,
Sammat Street, Tarxien u mhux ghall-fond 159 tal-istess
triq li permezz tar-rikors taghhom ir-rikorrenti jippretendu
li huma s-sidien tieghu. Ghalhekk ir-rikorrenit ghandhom

jikkjarifikaw dan il-punt.

2. llli preliminarjament ukoll, ghandhom jigu ndikati b’mod
specifiku I-artikoli tal-Atti legislattivi li skond ir-rikorrenti
ged jiksrulhom d-drittiiet fundamentali taghhom ghat-

tgawdija tal-proprjeta’ msemmija.

3. i fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda
in toto peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li ged jigu hawn elenkati minghajr

pregudizzju ghal xulxin :-
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4. i fl-ewwel talba taghhom ir-rikorrenti jallegaw ksur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. Din it-talba tar-rikorrenti hija improponibbli
ghall-perjodu gabel it-30 t’April 1987 u dan in vista ta’ dak
stipulat fl-artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5. i fi kwalunkwe kaz, I-esponenti jirrileva wkoll li skond il-
proviso tal-istess artikolu |-Istat ghandu kull jedd jghaddi
dawk il-ligijiet Ii jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’ skond I-interess ¢generali. Anke skond il-
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, [-Istat
igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu
mehtieq fl-interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu
sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali
diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm

din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli.

Ricentament il-Qorti ta’ Strasburgu fis-sentenza Aquilina
v. Malta, deciza fid-9 ta’ Gunju 2020 (applikazzjoni numru:
40246/18) ikkunsidrat illi:

“The Court reiterates that State control over levels of rent
falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation
by the State and its application may often cause

significant reductions in the amount of chargeable rent.”

Sewwasew fil-kaz odjern il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghandu (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (i) huwa fl-

interess generali ghaliex irregolarizza sitwazzjoni ta’
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natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni; u (iii) jZzomm bilan¢
gust u ekwu bejn I-interessi tas-sid, tal-inkwilin u tal-poplu
b’mod generali. Jigi b’hekk, li I-esponent ma jarax kif din
id-dispzizzjonijiet ta’ din il-ligi jistghu jitqgiesu li jmorru

kontra [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll.

6. Illi jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-
rikorrenti meta mqgabbla mal-valur lokatizju fis-suq, dan it-
tnaqqgis huwa kontro-bilancjat bil-margini wiesgha tal-Istat
li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri socjali fosthom fil-gasam

tad-djar.

7. llli inoltre, bis-sahha tal-Att X tal-2009 kif emendat bl-Att V
tal-2010, mill-1 ta’ Jannar 2013 il-valur tal-kera beda
joghla kull tliet snin skond I-Artikolu 1531C tal-Kodiéi Civili
(Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta) b’dan illi kull allegazzjoni i r-
rikorrenti gieghdin isofru piz disproporzjonat hija infondata

u insostenibbli.

8. llli barra minn hekk, I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jirCievi profitt. Aktar u
aktar fil-kuntest ta’ proprjeta’ li qed isservi ghall-finijiet ta’

social housing, zgur li ma jistax figi kkontemplat xi dritt

simili.

9. llli rigward il-kumpens mitlub, wiehed irid jiehu in
konsiderazzjoni wkoll il-fatt li mir-rikors promotur ma
jidhirx li r-rikorrenti gatt ikkontestat l-ammont ta’ kera li
kienet tir¢ievi, u barra minn hekk, ir-rikorrenti halliet hafna

snin jghaddu sakemm infethu dawn il-pro¢eduri. It-trapass
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ta’ dan iz-zmien kollu jitfa’ dubji serji kemm effettivament
ir-rikorrenti hassitha aggravata u kwindi kwalunkwe
kumpens i jista’ qatt jinghata lir-rikorrenti, ghandu jigi
kkalkulat fid-dawl/ ta’ dan il-fatt.

10. llli minn dan kollu jsegwi li fic-¢irkostanzi odjerni ma hemm
I-ebda vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jew tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, u ghalhekk kull talba konsegwenzjali marbuta

ma’ dawn Il-artikoli mhijiex misthoqqha.

11./lli la m’hemmx ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti, isegwi ghalhekk Ii t-tieni, t-tielet, ir-raba’ u I-
hames talba ftar-rikorrenti lanqgas ma ghandhom

Jintlagghu.

12.1lli bla pregudizzju ghal dak fuq imtenni, ir-rikorrenti ma
jJistghux jinvokaw [-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea
ghaliex dan [-artikolu jindirizza biss lill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem u mhux l-organi gudizzjarji tal-1stati
Partijiet. Kemm hu hekk dan I-artikolu tal-Konvenzjoni ma
jiffurmax parti mil-ligijiet ta’ Malta ghaliex mhuwiex inkluz
fit-tifsira ta’ “Drittiiet  tal-bniedem u Libertajiet
Fundamentali” kif riprodotta fl-artikolu 2 tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta u lanqas ma gie traspost fil-ligi domestika
skond I-artikolu 3(3) tal-Kap 304 tal-Ligijiet ta’ Malta.

13. Salv ec¢ezzjonijiet ulterjuri.
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Rat ir-risposta tal-intimati Pauline Degiorgio u Maria Dolores
Degiorgio intavolata fit-12 ta’ Awwissu 2021 (fol 56) li permezz taghha
ecCCepew:

1. llli preliminarjament I-initimati je¢cepixxu illi huma mhumiex
il-legittimi  kuntraditturi fil-kawza odjerna stante illi r-
rikorrenti qed jattakka I-ligijiet tal-kera vigenti u ebda mit-
talbiet tar-rikorrenti, inkluz dawk ghall-hlas ta’ kumpens

mhux ged isiru fil-konfront tal-esponenti;

2. llli minghajr pregudizzju ghas-suepost, |-esponenti
jeccepixxu illi ir-rikorrenti nagas milli jezercita r-rimedii
ordinarji moghtija mil-ligi qabel ma intavola dawn il-

pro¢eduri Kostituzzjonali;

3. llli minghajr pregudizzju ghal dak gia eccepit, I-intimati
qgeghdin igawdu minn kirja li tibbenefika mill-protezzjoni
tal-ligi u li huma dejjem agixxew skont il-ligijiet vigenti

matul it-terminu tal-kirja;

4. llli ghalhekk, mhux fil-kompitu tal-esponenti li jwiegbu ghal
talbiet dwar ksur ta’ drittijiet fundamentali tal-bniedem

stante li dawn mhumiex obbligi li jorbtu lilhom;

5 1lli  bla pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal
dikjarazzjoni li I-ligi li permezz taghha il-kirja inkwistjoni
tikseb il-protezzjoni tivvjola id-drittijiet fundamentali sanciti

mill-Konvenzjoni Ewropea mhix gustifika fil-kaz odjern;

6. llli bla pregudizzju ghas-sueppost, |-Att XXIV tal-2021,

Jipprovdi ghal mekkanizmu fejn permezz ta’ rikors sid ta’
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propjeta mikrija ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-ligijiet
ta’ Malta, jista’ permezz ta’ rikors jitlob li jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda tal-kera kif ukoll revizjoni tal-

pagament tal-kera quddiem il-Bord li Jirregola I-kera;

7. llli permezz tal-Att XXVII tal-2021, l-intendiment tal-
legizlatur kien li jilhaq bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u tal-

inkwilin;

8. llli ghar-ragunijiet hawn fuq imsemmija, lI-esponenti jitlob
umilment lil din I-Onorabbli Qorti biex tichad it-talbiet tar-

rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom;

9. Salv ec¢ezzjonijiet ulterjuri.

Rat id-digriet moghti minn din il-Qorti fl-udjenza tat-30 ta’ Settembru
2021 (fol 59) u li permezz tieghu, giet nominata bhala perit tekniku, a
spejjez provvizorjament ghar-rikorrenti, il-Perit Marie Louise Caruana
Galea sabiex taccedi fil-fond mertu tal-kawza u tistabbilixxi |-valur
lokatizju ta’ dan il-fond ghaz-zmien mill-1 ta’ Jannar 1987 sal-1 ta’ Gunju
2021, b’intervalli ta’ 5 snin matul il-perjodu kollu.

Rat ukoll illi fl-udjenza tat-30 ta’ Settembru 2021, ir-rikorrenti
pprezentaw nota (fol 60) li permezz taghha pprezentaw affidavit tar-
rikorrent Anthony Muscat (fol 61 sa fol 63). Rat ukoll id-dikjarazzjoni tad-
difensur tar-rikorrent li salv ghar-rapport peritali r-rikorrenti ma kellhomx
aktar provi xi jressqu.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku nominat mill-Qorti mahluf fl-10 ta’ Marzu
2022 (fol 72 et seq).

Rat illi fl-udjenza tat-30 ta’ Mejju 2022, id-difensur tal-Avukat tal-Istat
iddikjara li kien gieghed jirrimetti runu ghar-rapport peritali.

Rat illi fl-udjenza tas-26 ta’ Settembru 2022, id-difensur tar-rikorrenti
ddikjara li ma kienx ged jinsisti ghall-eskussjoni tal-Perit anke fid-dawl
tal-fatt illi kien ged jgharraf lill-Qorti illi |-partijiet geghdin jiehdu mizuri
opportuni sabiex il-hsarat riskontrati mill-Perit fil-fond in kwistjoni waqt I-
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access taghha jigu trattati. Rat ukoll id-dikjarazzjoni tal-istess difensur
tar-rikorrenti fis-sens illi fir-ricerki prezentati mar-rikors promotur il-
provenzjenza tirreferi ghal proprjeta wahda u ¢joe dik li llum ghandha n-
numru 159, Trig Sammat, Hal Tarxien ghalkemm fxi dokumenti hemm
referenza ghan-numru ta’ qabel, 158.

Rat illi fl-udjenza tas-17 ta’ Frar 2023, xehed in kontoezami r-rikorrent
Antoine Muscat. Rat ukoll li d-difensuri tal-partijiet gablu illi minkejja illi
I-fond in kwistjoni gieli ssemma bin-numru 158, b’danakollu I-fond mertu
ta’ dawn il-pro¢eduri jgib in-numru uffic¢jali 159.

Rat ukoll illi fl-udjenza tas-17 ta’ Frar 2023, bi gbil mad-difensuri tal-
partijiet, il-Qorti ddikjarat il-provi tal-istess partijiet maghluqa.

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

Rat illi fl-udjenza tal-14 ta’ Lulju 2023, il-partijiet gablu li I-kawza setghet
tithalla ghal-lum ghad-decizjoni.

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

[lli r-rikorrent Antoine Muscat, permezz tal-affidavit tieghu u ta’ numru
ta’ dokumenti pprezentati spjega I-provenjenza tat-titolu taghhom fuq il-
proprjeta mertu ta’ din il-vertenza u ¢joé I-fond 159, Trig Sammat, Hal
Tarxien, li kienet originarjament tappartjeni lil missier ir-rikorrenti
Amadeo Muscat.

Jispjega li missieru, Amadeo Muscat, kien xtara I-proprjeta de quo fl-
1951 u kien ta b’kera lil missier I-intimati, Degiorgio. Jghid li missieru
miet fl-1974 u ommu Lucrezia sive Grace Muscat kompliet tikri d-dar lill-
istess familja bl-istess ammont ta’ kera u kundizzjonijiet. Jispjega li
ommu kienet it-tieni mara ta’ missieru wara li dan kien romol fl-Istati
Uniti. Jghid li mill-ewwel zwieg twieldet ohtu Giovanna sive Joan u mit-
tieni zwieg twieldu hu u ohtu Marie, li t-tnejn huma rikorrenti fdin il-
kawza.

Jirrizulta li permezz ta’ testment unica charta fl-atti tan-Nutar John
Spiteri Maempel tal-21 ta’ Dicembru 1962, missieru nnomina lit-tlett
uliedu u lil omm ir-rikorrenti bhala eredi universali tieghu u permezz ta’
testment iehor tat-3 ta’ April 1970, missieru halla b’titolu ta’ legat lil omm
ir-rikorrenti |-uzufrutt tal-generalita tal-beni tieghu. Jispjega li ommu
mietet fl-4 ta’ Awwissu 1974 u l-eredita taghha kienet regolata mill-istess
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testment tal-1962 fejn innominat lilu u lil ohtu Marie bhala eredi
universali taghha. Jghid li ghalhekk illum ohtu Marie u hu ghandhom
sehem ta’ tlieta minn tmienja (3/s) kull wiehed mill-proprjeta de quo
mentri il-kwart (/1) l-iehor jappartjeni lill-ohthom Joan.

Jispjega li meta miet missieru, ommu sabet ruhha fdiffikultajiet
finanzjarji kbar minhabba dizgwid bejnha u ohthom Joan dwar il-gsim
tal-wirt, b’rizultat ta’ liema gew frizati I-assi kollha, u b’konsegwenza ta’
dan ma setghetx lanqas tbiegh proprjeta. Jghid li ommu setghet biss
tipprovdi ghall-ghixien taghhom mill-imghax fuq I-investimenti ta’
missieru li kienu hadu daqqga kbira minhabba l-izvalutar tal-Lira Sterlina.
Jispjega li ommu u Joan kienu finalment waslu ghall-ftehim fis-sena
1989.

Jghid li fis-sena 1975, Degorgio kien insista m’'ommhom li ser ikollha
tibdel is-sogfa tal-proprjeta de quo ghax kienu perikoluzu. Jispjega li
ommu kellha inkwiet kbir u Degorgio sahansitra kien ghamel rapport
mal-Pulizija li ssarraf fi pro¢eduri kriminali u ommu kellha tissellef flus
minghand grabatha sabiex jinbidlu tali soqgfa. Jghid li f'dak iz-zmien il-
kera kienet zdiedet ghal erbgha u tmenin Lira Maltin (Lm84) fis-sena u
bagghet hekk sa madwar ghaxar snin ilu. Jispjega li fdak iz-zmien il-
kera kienet bdiet tithallas mill-intimata Pauline Degorgio fl-ammont ta’
mija u tmenin Ewro (€180) fis-sena u jghid li ghadha tippretendi li thallas
l-istess kera sal-lum.

Jispjega i s-sitwazzjoni fejn I-inkwilini j¢éemplu u jitolbuh il-hlas ghall-
manutenzjoni tal-proprjeta baqgghet ghaddejja u wara 1-1997, meta
mietet ommu, kienu bdew icemplu lilu. Jispjega li wara li mietu I-inkwilini
originali fid-dar kienet baqghet tghix Pauline Degorgio u fil-bidu tad-
disghinijiet bdiet tghix maghha fl-istess dar ohtha Maria Dolores
Degorgio. Jghid li madwar hames (5) snin ilu Pauline Degorgio kienet
talbet lill-ohtu sabiex jaghmlulha kamra tal-banju §dida.

Jispjega li I-fond de quo mhuwiex dekontrollat u ghalhekk kienet
marbuta bil-ligi tal-fair rent.

Jghid li fil-fehma tieghu s-sitwazzjoni ojderna hija ksur tad-dritt
fundamentali taghhom li jgawdu |-proprjeta taghhom minghajr indhil jew
li jircievu kumpens adegwat ghal dan I-indhil fid-drittijiet taghhom.
Jispjega kif fil-fehma tieghu I-esperjenza taghhom hija ezempju ¢ar ta’
kif sidien geghdin igorru piz sproporzjonat u eccessiv.

Mistogsi in kontroezami dwar it-tiswijiet u manutenzjoni li ghamlu tul is-
snin jghid li ommu kienet bidlet is-sagaf minhabba li kien ikkundannat.
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Jispjega li fis-snin ta’ wara kienu mitluba jhallsu ta’ xi xoghlijiet izda ma
jafx tali xoghlijiet sarux minhabba li ma baqghux jidhlu fil-fond.

Jispjega li kieku setghu jiendu I-post lura fil-passat, ma kinux jienduh
biex jghixu fih minhabba li fejn jghixu kellhom.

Mistogsi in ri-ezami jekk dan I-ahhar dahalx fil-post, jghid li dahal waqt
l-access mal-Perit tal-Qorti. Jispjega li dakinhar irrizulta li I-post jinsab fi
stat ta’ abbandun. Jghid li I-Perit innifisha kienet ikkummentat li s-saqaf
ma saritlux manutenzjoni ghal zmien u kien ged jidhol I-ilma li kien ged
jaghmel hsara lis-sogfa. Jghid li minn dakinhar I-inkwilini talbu I-permess
taghhom sabiex igibu I-permess mill-Housing sabiex il-post jigi mantnut
u ma sabux oggezzjoni.

Mistogsi min ihallas u min jirCievi |-kera, jghid li normalment il-kera tmur
ghaliha ohtu u thallasha wahda mill-ahwa Degorgio.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli I-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea, b’rapport manluf fl-
10 ta’ Marzu 2022 (fol 72 et seq), irrelatat li I-valur tal-fond in kwistjoni
fis-suq liberu kien ta’ mitejn u hamsin elf Ewro (€250,000).

Bhala valur lokatizju tal-fond, dan huwa indikat fir-rapport taghha kif
mitlub, fintervalli ta’ hames snin mis-sena 1987 sas-sena 2021, u
jirrizulta illi I-kera gusta tal-valur tal-proprjeta fuq is-suq kellha tkun:

1987 sa 1991 €1,170 fis-sena €5,850 ta’ hames snin
1992 sa 1996 €1,560 fis-sena €7,800 ta’ hames snin
1997 sa 2001 €2,340 fis-sena €11,700 ta’ hames snin
2002 sa 2007 €3,588 fis-sena €17,940 ta’ hames snin
2008 sa 2011 €3,888 fis-sena €19,440 ta’ hames snin
2012 sa 2016 €4,032 fis-sena €20,160 ta’ hames snin
2017 sa 2020 €5,760 fis-sena €23,040 ta’ erba’ snin
2021 €7,200 fis-sena €7,200 ta’ sena
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Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ mija u tlettax-il elf, mija u tletin Ewro
(€113,130) mis-sena 1987 sal-ahhar tas-sena 2021, bhala introjtu ta’
kera illi kien ikun gust u ekwu skont il-valur tal-fond fis-suq liberu.

[I-Qorti ma thossx illi hemm ragunijiet sabiex tvarja dak stabbilit mill-
Perit minnha mgabbad u sejra taghmel taghha I-konkluzjonijiet kif
maghmula fir-rapport taghha.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

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

Ir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet taghhom, in vista tal-kazistika stabbilita
f'dawn it-tip ta’ kazijiet illimita ruhu ghal sottomissjonijiet dwar kumpens
li ghandhom jirCievu l-istess rikorrenti.

Jissottometti li skont ir-relazzjoni tal-Perit Marie Louise Caruana Galea,
fuq is-suqg miftuh, ir-rikorrenti kellhom jircievu kera ta’ mija u sebgha u
sebghin elf, mitejn u tmienja u ghoxrin Ewro (€177,228) mentri ghall-
istess perjodu (bejn I-1987 u 1-2021) ircevew kera fl-ammont ta’ sitt elef
u mija u ghoxrin Ewro (€6,120) u ¢joe diskrepanza ta’ ‘l fug minn mija u
sebghin elf (€170,000) Ewro.

B’referenza estensiva ghad-decizjoni fl-ismijiet Cauchi vs Malta deciza
fil-25 ta’ Marzu 2021, li llum giet applikata kemm-il darba mill-Qrati
nostrani, jghid li -ammont ta’ kera mitluf ghandu jithagqas bi tletin fil-
mija (30%) u sussegwentement b’ghoxrin fil-mija (20%) sabiex iwassal
ghall-ammont ta’ hamsa u disghin elf, tmien mija u ghoxrin Ewro u
tmienja u erbghin ¢entezmu (€95,820.48) dovut bhala danni pekunjarju.

B’referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet Carmel sive Charles Sammut vs
Maria Stella Dimech et jghid li z-zmien li jkun ghadda sabiex wiehed
jitlob rimedju quddiem din il-Qorti m’ghandux ikollu mpatt fuq id-danni
pekunjarju.

B’referenza ghad-decizjonijiet fl-ismijiet Radmilli vs Malta u Avukat
Dottor Anna Mallia et vs Avukat tal-Istat jissottometti li jekk kemm -il
darba I-proprjeta gejja minn wirt wiehed ghandu jiehu kumpens taz-
zmien kollu li fih sehhet il-lezjoni u mhux biss minn meta jkun sar sid.

Fir-rigward ta’ danni non-pekunjarju jghid li din il-Qorti ghandha tillikwida
danni morali fllammont ta’ sbatax il-elf Ewro (€17,000) li jissarrfu
fhames mitt Ewro (€500) ghal kull sena ta’ lezjoni u dana skont is-
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sentenza ricenti fl-ismijiet Alex Bonnici vs Avukat tal-Istat et deciza
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fis-26 ta’ Ottubru
2021.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Min-naha tieghu I-Avukat tal-Istat, jissottometti li fir-rigward tal-prova
tat-titolu mhux ged jigi kkontestat li r-rikorrenti huma sidien ta’ sehem ta’
tlieta minn tmienja (3/s) kull wiehed u langas mhu tigi kkontestata li I-bieb
158 sar llum 159. Madanakollu, jigbed I-attenzjoni tal-Qorti li d-
dokumenti kollha jirreferu ghal fond bhala mezzanin mentri I-proprjeta i
sar l-ac¢ess dwarha hija dar li ghalkemm tinsab sovrastanti proprjeta ta’
terzi xorta ghandha pjan terran u b’hekk jista™ jkun hemm dubju dwar
jekk ir-rikorrenti humiex sidien tad-dar kollha in kwistjoni jew bicciet
minnha. Jissottometti li fir-rigward tar-regim applikabbli, ma hemmx
dubju li I-kirja hija wahda protetta bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

[lli ghal dak li ghandu x’jagsam mal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni, jekk kemm-il darba dina I-Qorti jidhrilha illi I-kirja hija
wahda ai termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, jghid li m’ghandux
jinsab ksur. In sostenn ta’ dan isostni li t-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni
u I-kontroll fug l-ammont tal-kera jistghu jikkostitwixxu forma ta’
interferenza fl-uzu tal-proprjeta fil-parametri tat-tieni paragrafu tal-
ewwel artikolu u ghalhekk irid jigi ezaminat jekk tali kontroll hux gustifikat
tant il-Konvenzjoni Ewropea. B'referenza ghal Hutten-Czapska vs Il-
Polonja isostni li interferenza mill-Istat hija permessibbli jekk kemm il-
darba:

I. L-mizura mehuda mill-istat tkun saret taht gafas legali
ii. L-iskop tal-mizura kien wiehed ghal ghan legittimu
iii. Lil-mizura Zzammet bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan so¢jali
u I-htiega li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

Isostni li I-ewwel element jinsab pjenament sodisfatt u dana stante li
huwa rikonoxxut li I-Istat jista’ jinterferixxi ghal skopijiet favur I-inkwilini.
Fir-rigward tat-tieni element jghid li gie bosta drabi mtenni kemm mill-
grati lokali u kemm mill-organi tal-Kunsill tal-Ewropea li I-Istat huwa fil-
liberta li jekk ikun mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrolla I-uzu tal-
propjeta ghall-interess ¢enerali u huwa ben akkolt il-kontroll tal-
proprjeta fil-qasam tal-akkomodazzjoni socjali huwa permessibbli u ma
jirrizultax mill-atti tal-kawza li I-intimata Pace ma jisthoqgilhiex din il-
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protezzjoni moghtija lilha mil-ligi. Fir-rigward tat-tielet rekwizit isostni li r-
rikorrenti ma wrewx li garrbu xi piz e¢¢essiv u sproporzjonat minhabba
I-ligijiet tal-kera. B’zieda ma dan, isostni li I-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta jpogdi lir-rikorrenti fpozizzjoni fejn ma tistax izjed
tilmenta dwar il-fatt li I-kirja ma tistax toghla b’'mod proporzjonat u oltre
minn hekk sidien bhar-rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-post u ma
jgeddux il-kirja jekk kemm-il darba |-inkwilini ma haqghomx il-protezzjoni
tal-Istat.

Rigward il-kumpens isostni b’referenza ghad-decizjoni tal-Qorti
Kostituzzjonali fl-ismijiet Emanuela Camenzuli pro et noe vs |-Avukat
Generali et deciza fl-4 ta’ Mejju 2022, thaggas ammont mill-kumpens i
jirrifletti x-xogholijiet li jridu jsiru sabiex il-fond ikun jista’ jinkera fuq is-
suqg miftuh.

Ikkunsidrat ulterjorment:

llli l-intimati Pauline u Maria Dolores Degiorgio fis-sottomissjonijiet
taghhom isostnu li jekk ir-rikorrenti hagghom kumpens, langas biss
kellhom jinvolvu lilhom fdin il-kawza stante li huma dejjem agixxew
legalment u skont il-ligi u ghalhekk ma jistghu qatt jinzammu
responsabbli fil-konfront tar-rikorrenti ghal xi danni.

Isostnu li r-rikorrenti ma jistghux jinvokaw I|-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni,
I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet Umani u dana stante li ma kien hemm ebda tehid
obbligatorju ta’ proprjeta u |-kera kienet wahda volontarja.

Jikkontendu li fi kwalunkwe kaz m’ghandhomx ibaghtu ghal xi eventwali
nuggas ta’ azzjoni mill-Istat u ghalhekk m’ghandhomx ibaghtu la spejjez
u langas danni.

Ikkunsidrat ulterjorment:

[lli stabbiliti I-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk, il-
Qorti sejra issa tghaddi sabiex tezamina u tiddeciedi dwar |-
eccezzjonijiet preliminari mressga mill-intimati fir-risposti taghhom:

Eccezzjoni dwar il-prova tat-titolu tar-rikorrenti
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L-intimat Avukat tal-Istat fl-ewwel ec¢cezzjoni tieghu eccepixxa Ii r-
Rikorrenti ghandhom jipprovaw t-titolu taghhom.

[I-Qorti tinnota li fis-sottomissjonijiet tieghu, I-Avukat tal-Istat indika li hu
sodisfatt mill-provi prodotti li r-rikorrenti verament ghandhom titolu fuq
is-sehem ta’ tlieta minn tmienja (*/s) kull wiehed tal-fond de quo kif ukoll
accetta li I-fond Ii fid-dokumenti huwa mnizzel bhala 158 Trig Sammat,
Hal Tarxien hu fil-fatt il-fond li attwalment idib in-numru 159, Triq
Sammat, Hal Tarxien. Madanakollu, jesprimi dubju dwar il-fatt li I-fond
huwa maghruf fid-dokumenti bhala mezzanin izda fir-rapport peritali
jirrizulta li huwa dar li ghandha sahansitra gnien fil-pjan terran.

[I-Qorti tosserva li mid-dokumenti esebiti jirrizulta li fl-14 ta’ Novembru
1951, Amadeo Muscat, missier ir-rikorrenti, xtara I-utile dominju
perpetwu tal-korp ta’ bini konsistenti f'dar u t-terran bin-numri 157 u 159
fi Trig Sammat, Aal Tarxien (are fol 9). llI-Qorti tinnota |i fid-dokumenti
sussegwenti ssir referenza ghall-mezzanin bin-numru 158 u ma ssir |-
ebda referenza ohra ghad-dar u t-terran 157 u 159. Minkejja dan, ir-
rikorrenti u I-intimati Degiogrio bl-ebda mod m’urew li mhux ged jagblu
li I-proprjeta mertu ta’ dawn il-pro¢eduri hija Il-istess wahda u ¢joe I-
proprjeta li llum iggib in-numru 159 fi Trig Sammat, Aal Tarxien. Lanqas
ma gie b’xi mod kontradett li I-intimati Degiorgio u I-genituri taghhom
dejjem krew I-istess proprjeta minghand ir-rikorrenti u I-genituri taghhom
u ghalhekk din il-Qorti m’ghandha I-ebda dubju li I-proprjeta in kwistjoni
hija d-dar li ggib in-numru 159, Triq Sammat, Hal Tarxien u li I-istess
rikorrenti ghandhom titolu fuq I-istess dar.

Ghalhekk din il-Qorti sejra tghaddi biex tichad I-ewwel e¢¢ezzjoni
tal-Avukat tal-Istat.

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

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

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

Ghalhekk din il-Qorti ser tghaddi biex tichad din I-e¢¢ezzjoni.

Eccezzjoni li I-intimati Degiorgio mhux il-legittimi kontraditturi

Skont |-ewwel eccezzjoni tal-intimati Degiorgio gjaladarba |-kawza
odjerna hija wahda ta’ natura kostituzzjonali huwa I-Istat li ghandu
jwiegeb ghal vjolazzjonijiet ta’ drittijiet fundamentali. Ghalhekk huwa
jsostni li mhuwiex il-legittimu kontradittur ghat-talbiet tar-rikorrenti.

F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghal dak stabbilit fid-decizjoni
taghha (diversament preseduta) fl-ismijiet Cecilia Josephine
Depasquale et vs |-Avukat tal-Istat et:

‘Huwa minnu i r-rikorrenti qeghdin jattakaw legislazzjoni
mghoddija mill-lstat u huwa minnu wkoll li fi proceduri ta’ natura
kostituzzjonali huwa |-Istat li jgorr irresponsabbilta’ ghall-ksur ta’
drittijiet fundamentali tal-parti leza u jwiegeb direttament ghall-
istess.

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

U dan hu propju I-kaz fil-proceduri odjerni in kwantu fost ir-rimediji
mitluba ghall-allegat ksur ta’ drittijiet fundamentali hemm —

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

* talba ghall-izgumbrament taghha mill-fond mertu tal-proc¢eduri
odjerni.

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

! Deciza fI-20 ta’ Mejju 2022
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[I-Qorti m’ghandha xejn xi zzid mar-raQunament tal-Qorti fil-kawza
suesposta hlief li taghmlu taghha u ghalhekk il-Qorti ser tghaddi biex
tichad |-ewwel ec¢ezzjoni tal-intimati Degiorgio.

Eccezzjonijiet fir-rigward tan-nuqgas t’ezawriment tar-rimedju
ordinarju

Fit-tieni eccezzjoni taghhom I-intimati Degiorgio eccepixxew li r-
rikorrenti naqsu milli jezercitaw r-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi qabel
ma ntavolaw dawn il-pro¢eduri.

F'dan ir-rigward, il-Qorti tosserva |-Artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni i

jipprovdi li:
“(2) Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni
originali i tisma’ u tiddecidi kull talba maghmula minn xi
persuna skont is-subartikolu (1) ta’ dan I-artikolu, u tista’
taghmel dawk I-ordnijiet, tohrog dawk [-atti u taghti dawk
iddirettivi /i tqis xierqa sabiex twettaq, jew tizgura t-twettiq ta’
kull wahda middisposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli 33 sa 45
(maghdudin) li ghall-protezzjoni taghhom tkun intitolata dik il-
persuna:

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

Inghad hekk fil-kaz John Grech et vs Onor. Prim Ministru et deciza
fid-29 ta’ April 2013 u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’
Jannar 2014 —

“llli din il-kwistjoni giet dibattuta diversi drabi fil-Qrati taghna. -
Qorti Kostituzzjonali dahlet fil-fond taghha fis-sentenza taghha
fil-tkawza fl-ismijiet “Dr Mario Vella vs Joseph Bannister
nomine” (deciza fis-7 ta’ Marzu 1994) fejn, wara li elenkat
numru ta’ sentenzi prec¢edenti, 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:
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a. Meta hu c¢ar li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-
rikorrenti biex ikollu rimedju ghad-danni li qed jilmenta, bhala
prinCipju generali dawn ghandhom jigu adoperati u r-rikors
ghall-organi gudizzjarji ta’ natura Kostituzzjonali ghandu jsir
wara li I-ordinarji jigu ezawriti jew meta mhumiex disponibbli;

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

c. Kull kaz ghandu |-fattispecje partikolari tieghu;

d. Meta r-rikorrenti ma jkunx ghamel uzu minn rimedju li seta’
kellu dan ma ffissirx li I-Qorti ghandha tikkonsidra li ma
ghandhiex tezercita I-qurisdizzjoni taghha jekk dak il-possibbli
rimedju ma kienx pero’ jirrimedja hlief in parti |-lanjanzi tar-
rikorrenti;

e. Meta r-rikorrenti ma jkunx ezawrixxa r-rimedju ordinariji, jekk
pero’ dan in-nuqqas ikun ikkontribwixxa ghalih I-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 nec¢essarja 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
Meilaq” (deciza fit- 8 ta’ Marzu 1995) qalet ukoll Ii:

“Meta l-oggett tal-kawza jkun ta’ natura komplessa — u jkollu
kwistjonijiet Ii ghandhom rimedju f' xi ligi ohra, u ohrajn li ma
ghandhomx, rimedju hlief Kostituzzjonali — allura ghandha
tipprevali din |-ahhar azzjoni”. F’din is-sentenza I|-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” (dec¢iza mill-Prim’ Awla, Sede
Kostituzzjonali, fit-30 ta’ Settembru 2010) gie dikjarat illi:
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“L-ezistenza ta’ rimedju iehor trid titqies 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 Ii biex jitqies effettiv ikun jirrizulta Ii r-
rimedju sejjer jaghti lir-rikorrenti succ¢ess garanti Huwa
bizzejjed li jintwera li jkun wiehed li jista’ jigi segwit b’mod
prattiku, effettiv u effikaci.

Meta jidher li jezistu mezzi ordinarji disponibbli biex jikseb
rimedju ghall-ilment tieghu r-rikorrent ghandu jirrikorri ghal
dawk il-mezzi, gabel ma jirrikorri gharrimedju Kostituzzjonali u
huwa biss wara Ii jkun fittex dawk il-mezzi jew wara Ii jidher li
dawk il-mezzi ma jkunux effettivament disponibbli li ghandu
Jintuza r-rimedju Kostituzzjonali.”

llli fdan is-sens wiehed jista’ jsib ukoll I-insenjament fir-rigward
fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet “Joseph Fenech vs
Awtorita’ tal-lppjanar et” deciza fid-9 ta’ Novembru 2012....

llli wiehed ghandu jqis li kemm [-artikolu invokat mill-intimati u
kemm il-Kostituzzjoni ta’ Malta ssemmi mezzi Ii ‘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 Ii tezercita I-gurisdizzjoni taghha.”

Ukoll il-kaz Sonia Zammit et vs Ministru tal-Politika Soc¢jali et deciz
fis-27 ta’ Frar 20062 b'riferenza ghal aktar gurisprudenza elenka fost
ohrajn dawn il-principji:

“‘Meta huwa car li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-
rikorrent biex ikollu rimedju ghad-dannu i ged jillamenta, bhala
principju generali dawn ghandhom jigu adoperati, u r-rikors
ghall-organi gudizzjarji ta’ natura kostituzzjonali ghandu jsir
wara li l-ordinarji jigu ezawriti jew meta ma humhiex
disponibbli.”®

“Hu veru li kull persuna tista’ tirrikorri lill-Prim Awla ghal rimedju
ta’ indole Kostituzzjonali, imma |-ewwel subinciz ta’ dak I-
Artikolu 46 irid jigi moqgri mal-proviso tat-tieni subinciz tieghu li
jipprovdi li I-Qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk

2 Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) Rik Nru 11/2005
3 Dr Mario Vella vs Joseph Bannister noe — Qorti Kostituzzjonali deciza 7 ta’ Marzu 1994
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taghmel, tirrifjuta li tezercita s-setghat taghha skond dak |I-
artikolu fkull kaz meta tkun sodisfatta li mezzi xierqa ta’
rimedju ghall-ksur allegat ‘huma jew kienu disponibbli favur dik
il-persuna skond xi ligi ohra.”™

“‘Sakemm tibqa’ I-possibilita’ li I-lezjoni tad-dritt fundamentali
setghet kienet jew ghad tista’ tigi rettifikata bil-proc¢eduri u
mezzi provduti bil-ligi, ikun generalment il-kaz Ii [-Qorti
tiddeklina milli tezercita s-setghat kostituzzjonali taghha.”™

“II-Prim Awla tal-Qorti Civili ghandha poteri diskrezzjonali
wiesgha biex tiddeciedi li ma tezercitax il-poteri taghha meta r-
rikorrent ma ezawriex ir-rimedji possibbli taht il-ligi ordinarja.’®.

Isegwi ghalhekk li I-Qorti jehtigilha tindaga jekk, fi¢c-Cirkostanzi tal-kaz
odjern ir-rikorrenti kellhomx a dispozizzjoni taghhom rimedji ordinarji li
kienu accessibbli, xierqa, effettivi u effikaci ghall-ilmenti mressga
minnhom.

Madankollu jispetta dejjem lill-Qorti d-diskrezzjoni li fil-parametri tad-
dispozizzjonijiet citati 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 deciz fil-25 ta’ Mejju 2016":

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

Jigi sottolinejat li I-lanjanzi tar-rikorrenti jirrigwardaw l|-applikazzjoni per
se tal-ligijiet in ezami fil-konfront taghhom u kif dawn jilledu d-drittijiet
fundamentali taghhom. [I-Qorti tifhem li I-intimati Degiorgio ged jirreferu
ghar-rimedju introdott bl-Att XXIV tal-2021 u b’hekk il-Qorti tehtied
tindaga jekk |-Artikolu 4A tal-Kap 69 kif introdott bl-Att XXIV tal-2021
jipprovdix tali rimedju.

[I-Qorti f'dan ir-rigward taghmel referenza ghad-decizjoni taghha,
diversament preseduta, fl-ismijiet Jean Paul Zammit et vs Darin

4 Lawrence Cuschieri vs Onor Prim Ministru — Qorti Kostituzzjonali deciza 6 ta’ April 1995

5 Stephen Falzon vs Registratur tal-Qorti et — Qorti Civili Prim’Awla (Sede Kostitizzjonali) deciza 14 ta’ Frar 2002
5 Domenico Savio Spiteri vs Chairman Planning Authority et” — Qorti Kostituzzjonali de¢iza 31 ta’ Mejju 2000

" Rik 40/10
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Brincat u I-Avukat tal-Istat dec¢iza nhar il-5 ta’ April 2022, u
kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Ottubru 2022 fejn il-Qorti
galet is-segwenti:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

«The Court reiterates that State control over levels of rent
falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation
by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of chargeable rent;»

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

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

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

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

Applikat dan I-insenjament ghal kaz odjern, il-Qorti tosserva i t-
talbiet tar-rikorrenti huma diga limitati sal-1 ta’ Gunju 2021 u
ghalhekk din il-Qorti ser tghaddi biex tichad it-tieni e¢¢ezzjoni tal-
intimati Degiorgio.

Kunsiderazzjonijiet fil-mertu:

L-ewwel talba tar-rikorrenti hija sabiex din il-Qorti tiddikjara li I-fatti
premessi jaghtu lok ghal vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem.
Dan I-Artikolu jipprovdi testwalment hekk:

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

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

IZzda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod
inaqqgsu 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-hlas ta” taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan I-Artikolu huwa artikolat fuq tlett principiji:

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

i)  Tnaqqis fit-tgawdija tal-proprjeta jista’ jkun biss Justifikat jekk
jintwera li jkun sar fl-interess pubbliku. Dan mhuwiex dritt
assolut u huwa soggett ghal kondizzjonijiet mahsuba fil-ligi u
ghall-princ¢ipji ta’ dritt internazzjonali. Min ikun im¢ahhad huwa
ntitolat ghal kumpens xierag;
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i)  L-Istat ghandu d-dritt li jghaddi ligijiet sabiex b'mod xieraq
jikkontrolla I-uzu tal-gid fl-interess pubbliku.

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

“..fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazzjoni ta’ natura kontinwa tad-
drittijiet ta’ proprjeta’ bhala rizultat tat-twettieq ta’ ligijiet li jimponu
arrangamenti lokatizji fuq is-sidien u li jipprovdu ghal ammont ta’
kera allegatament inadegwat, gew ritenuti li jammontaw ghal
mezz ta’ kontroll mill-iStat fuq I-uzu tal-proprjeta’ u, inkwantu tali,
jaqghu sabiex jigu kkunsidrati taht it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll.

Interferenza bhal din trid tkun kompatibbli mal-principji ta’

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

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

L-Istat ghandu ghalhekk margini ta’ apprezzament wiesa’ meta jigi biex
idanhal legislazzjoni li tkun intiza sabiex tipprova ttaffi problema ta’
akkomodazzjoni residenzjali. 1zda I-interferenza tal-Istat ghandha tkun
wahda legali, motivata bi skop legittimu fl-interess generali u ghandha
tohlog bilan¢ gust.

Fuq |-element tal-interess generali intgal minn din il-Qorti diversament
preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs L-
Onorevoli Prim Ministru et'°

llli huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak I-
indhil, u mhux semplici ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni.

8 Qorti Kostituzzjonali deciza fil-31/01/2014
9 Hutten-Czapska vs Poland (GC), no. 35014/97, §8§ 160-161, ECHR 2006-VIII
10 de¢iza 11/05/2017
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Minbarra dan, |-interess generali jew pubbliku ghandu jibqa’
jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna.t!

[t-terminu interess pubbliku jew ¢enerali ghandu interpretazzjoni
pjuttost ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni
wiesa’ f'dan il-kuntest li m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-grati sakemm ma
jirrizultax li tkun irragonevoli. (Grgi¢ et al., The Right to Property under
the European Convention of Human Rights (CoE, 2017)

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

F’dan il-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontesta I-legalita tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u langas il-legittimita tal-iskop tal-ligi (I-iskop socjali)
- imma n-nuqgas ta’ proporzjonalita fil-valur lokatizju tal-fond meta
kkomparat mal-kera pagabbli skont il-ligi u wkoll minhabba |-in¢ertezza
dwar meta tista tiehu lura I-pussess tal-fond in kwistjoni. Ma huwiex
kontestat illi I-istat ghandu s-seta’ li jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-
interess pubbliku, u ma huwiex kontestat ukoll illi d-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, safejn huma mahsuba illi jizguraw li n-
nies ikollhom saqgaf fuq rashom, huma fl-interess pubbliku.

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

Fir-rigward tal-element tal-proporzjonalita, gie deciz illi sabiex
interferenza fid-drittijiet sanciti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
ma tkunx tissarraf flezjoni tal-istess drittijiet, ghandu jirrizulta illi I-
interferenza li dwarha jkun ged isir I-ilment tkun zammet “[a] fair balance
... between the demands of the general interest of the community and
the requirements of the protection of the individual’s fundamental rights.
The search for this balance is inherent in the whole of the Convention
and is also reflected in the structure of Article 1”13

Fuq dan il-punt, gie deciz illi:14

1 Francis Bezzina Wettinger vs Kummissarju tal-Artijiet (Qorti Kostituzzjonali, dec¢iza 10 ta’ Ottubru 2003)

12 AIC Joseph Barbara et vs L-Onorevoli Prim Ministru et

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

14 Angela sive Gina Balzan vs L-Onorevoli Prim Ministru et (Qorti Kostituzzjonali, deciza 7/12/2012)
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Hekk kif il-Gvern ghandu dritt jespropria art fl-interess pubbliku,
basta joffri kumpens gust ghal dak it-tehid, hekk ukoll jekk, fl-
interess nazzjonali, ihoss i jrid jintervjeni fl-uzu li jsir minn
proprjeta’ ta’ terzi, irid jara li c-cittadin privat ma jigix ippregjudikat
u li jinghata kumpens xieraq ghall-uzu impost. L-aspett socjali ta’
ligi trid tigi evalwata mill-Gvern, u sta ghall-Gvern jara li ligi,
applikabbli ergo omnes, twassal ghal-konsegwenzi mixtieqa,
pero’, fejn se jigu agevolati klassi ta’ persuni f’sitwazzjoni
partikolari, il-Gvern irid jara li ma tbatix klassi ohra ta’ cittadin, u
hawn il-htiega ta’ bilanc gust. Jinkombi fuq il-Gvern li johloq
mekkanizmu li fkull kaz iwassal ghal bilanc giust u ghall-fini ta’
dan il-kaz, din il-Qorti tara li I-Gvern ma pprovdix ghas-
sitwazzjoni fejn il-kumpens ikun baxx wisq...

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

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

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

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

llli bl-istess mod kien hemm evoluzzjoni tal-hsieb mill-Qorti
Kostituzzjonali ghal dak li jirrigwarda vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll fdawn is-sitwazzjonijiet. F’'dan is-sens, issir referenza
fost |-ohrajn ghal Maria Ludgarda sive Mary Borg vs Rosario Mifsud
et.’®> , Rose Borg vs Avukat Generali et'® u Emanuel u Dorothy
mizzewgin Bezzina vs L-Avukat Generali [lum Avukat tal-Istat u
Madeliene Bezzinal’.

Wara li [-Qorti gieset dawn I-insenjamenti gurisprudenzjali, tikkonsidra li
d-dispozizzjonijiet dwar it-tigdid awtomatiku tal-kera u I-kontroll fl-
ammont ta’ kera huma mizuri mahsuba biex jikkontrollaw |-uzu u t-
tgawdija tal-proprjeta. Fil-kaz tal-lum jirrizulta illi I-kirja tal-fond bdiet fl-
1951, meta I-fond gie mikri minghand |-antekawza tar-rikorrenti. Meta I-
antekawza tar-rikorrenti kienu krew |-fond de quo, ghalkemm huwa wisq
probabbli illi kien jaf illi I-kirja kienet se tkun regolata bil-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, dan ma ffissirx illi I-qaghda taghhom bhala sidien kienet
ben tutelata. Minbarra hekk ghalkemm ir-rikorrenti bagghu jaccettaw I-
kera, dan ma jfissirx li ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

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

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

15 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ April 2016
16 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-11 ta’ Lulju 2016
17 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Jannar 2021
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[lli wara li kien hemm |-emendi ghal Kodici Civili fis-snin 2009 u 2010, il-
kera kellha tizdied kull tlett snin. Ghalkemm kien hemm dan I-bdil
legislattiv, il-proporzjonalita li jrid I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
bagghet karenti, ghaliex ghalkemm kien hemm miljorament fil-pozizzjoni
tas-sid, xorta baga’ kostrett jogghod ghal awment tal-kera kif dettat mill-
ligi. Qabel id-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi, ir-rikorrenti kienu ilhom
snin igarrbu lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom.

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

Langas l-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009
ma jistghu jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghall-lanjanzi
tar-rikorrenti, kemm ghax tezisti diskrepanza enormi bejn I-
awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u I|-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu
1531, fic-cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota I-possibilita li dawn
jipprendu I-pussess tal-fond taghhom.8

Din il-Qorti, kif §ja kellha I-okkazjoni tesprimi drabi ohra, ghalhekk hija
tal-fehma li dawn l-emendi ghall-Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’
konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ged jissubixxu
lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom u jibgghu kostretti li jirCievu kera
tenwa revedibbli abbazi tar-restrizzjonijiet imposti. Ir-restrizzjonijiet taht
i-Kkap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jikkostitwixxu wkoll ndhnil fid-dritt
konvenzjonali tal-atturi ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom, stante li
permezz taghhom inholqot “forced landlord-tenant relationship” ghal
zmien indefinit, b’mod i r-rikorrenti geghdin isofru deprivazzjoni tal-
proprjeta taghhom, stante li ma jistghux jiendu lura I-proprjeta hlief taht
certi kondizzjonijiet ristretti.

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

B’danakollu kif diga diskuss aktar ‘il quddiem ri¢entement, permezz tal-
Att Numru XXIV tas-sena 2021, kien hemm emendi ulterjuri ta’ numru

8 lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, de¢iza 27/03/2015
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ta’ artikoli fil-Kapitolu 69 fost I-ohrajn wahda minn dawn |-emendi
tirrigwarda proprju l-awment fil-kera, fejn issa s-sidien jistghu jitolbu lill-
grati sabiex il-kera tigi awmentata sa tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond
fis-sug miftuh, kif ukoll li r-rikorrenti jistghu jitolbu li jiendu I-post u
jgeddux il-kirja, jekk juru li l-inkwilini ma hagghomx li jkollhom il-
protezzjoni tal-Istat.

Ghaldagstant |-ewwel talba tar-rikorrenti, fejn din tirrigwarda
dikjarazzjoni li kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali
taghhom, u partikolarment, kif stabbilit, tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, ser tigi milqugha.

RIMEDJI

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

F’dan ir-rigward, din il-Qorti geghda tirreferi ghal kawza Robert Galea
vs Avukat Generali et'®, fejn il-Qorti kkonsidrat:

llli f'dan ir-rigward u wara li hasbet fit-tul, il-Qorti taghzel li
taghmel taghha I-principji imwettqga mill-Qorti Kostituzzjonali
f’cirkostanza bhal din (Ara Kost. 31.1.2014 fil-kawza fl-ismijiet Dr.
Cedric Mifsud et vs L-Avukat Generali et 8§ 32 — 36) u tghid i |-
intimati Ganado ma jistghux jibgghu jinqdew bid-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 12 tal-kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ladarba b dak
il-mod ir-rikorrent ikun gieghed igarrab ksur tal-jedd tieghu taht I-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

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

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

19 dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Ottubru 2020
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Din il-Qorti tagbel ma’ dan I-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali li gie
ripetut numru ta’ drabi. Proéeduri kostituzzjonali ma humiex il-forum
adattat sabiex jigi de€iz jekk kirja ghandhiex tigi ddikjarata xolta
jew jekk I-inkwilini ghandux jigi zgumbrat jew le mill-fond. Langas
ma ghandha din il-Qorti I-jedd li tiddikjara li I-inkwilini ma jistghux
jistriehu fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghax
din hi materja li bil-ligi hija mhollija lill-Bord li Jirregola |-Kera.

ll-likwidazzjoni tal-kumpens

Ir-rikorrenti geghdin jitolbu danni pekunjarji u non pekunjarji ai termini
tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

Dan I-artikolu jipprovdi li:

“Jekk il-Qorti ssib li kien hemm ksur tal-Konvenzjoni jew tal-
Protokolli taghha, u jekk il-ligi interna tal-Parti Gholja
Kontraenti kkoncernata tippermetti biss riparazzjoni parzjali, il-
Qorti ghandha taghti s-soddisfazzjon xierqga lil-parti leza jekk
ikun necessarju.”

Kif gustament indikat fit-tnax-il e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat, dan I-
artikolu m’huwiex inkorporat fil-ligi domestika ta’ Malta bhall-artikoli |-
ohra tal-Konvenzjoni. Ghalhekk ma jistax jigi invokat mir-rikorrenti favur
taghhom.

Kif ingha_d fikkawza Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella et vs
Avukat Generali et (Rik 15/2014) deciza fit-30 ta’ Settembru 2016:

“25. lI-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem
u talLibertajiet Fondamentali u I-Protokolli maghmula tahtha
huma parti mil-ligi domestika ta’ Malta safejn huma inkorporati
fl-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea [Kap. 319] u sewwa jghidu

l-Avukat Generali u I-konvenuti Azzopardi illi l-art. 41 tal-
Konvenzjoni ma giex hekk inkorporat. Barra minn hekk, huwa
owvju illi dak Il-artikolu huwa indirizzat lill-Qorti Ewropea

tadDrittijiet tal-Bniedem u mhux lill-grati domesti¢i. Certament
it-talbiet saru hazin safejn saru “ai termini tal-artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea.

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

Fi¢-cirkostanzi, I-ilment tar-rikorrenti safejn ibbazat fuq dan I-artikolu
sejjer jigi respint.

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

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

Il-Qorti Kostituzzjonali dahlet fid-dettall fug dan il-punt fil-kawza?*:

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

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

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

20 Maria Stella s. Estelle Azzopardi et vs Avukat Generali et - deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Settembru 2016
21 Raymond Cassar Torregiani et vs Avukat Generali et, dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ April 2016
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ispossessament tal-proprjeta’ taghhom ir-rikorrenti kellhom
permess mill-Bord kompetenti sabiex jizviluppaw il-fond.

Issa ghalkemm, huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-
Qorti wara sejba ta  lezjoni tad-drittijiet fondamentali ma
jekwiparax necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni civili
attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom jigu
injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi
kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-
determinazzjoni tal-quantum.

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

Din il-Qorti ser taghmel taghha wkoll dak li gja rriteniet f'okkazjonijiet
ohra l-istess Qorti diversament preseduta??, ¢joe:

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

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

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

22 223/2019MC Zammit vs Avukat tal-Istat et (deciza 15/04/2021)
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“The Court reiterates that an award in respect of pecuniary
damage under Article 41 of the Convention is intended to put the
applicant, as far as possible, in the position he or she would have
enjoyed had the breach not occurred (see, mutatis mutandis,
Kingsley v. the United Kingdom [GC], no. 35605/97, § 40, ECHR
2002-1V).” (Marshall and Others v. Malta (QEDB, 11/02/2020).

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

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

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

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

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

)
i)

iii)
V)
v)
Vi)

L-interess generali li jillegittimizza l-intervent legislattiv;
L-isproporzjon tal-kera attwalment mhallsa lir-rikorrenti u dak li
seta’ ippercepew fis-suq hieles;

Z-zmien li r-rikorrenti damu jgarrbu I-istat ta’ sproporzjon;
L-fatt Ii r-rikorrenti bagghu jac¢cettaw il-hlas tal-kera;

Z-zmien li fih ir-rikorrenti bagghu passivi bla ma hadu azzjoni.
L-inerzja tal-istat meta baga passiv ghal snin twal sabiex
jipprova jirrimedja s-sitwazzjoni;

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

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

Oltre minn hekk minhabba I-fatt li kull kaz ghandu ¢-¢irkostanzi u I-isfond
tieghu, huwa naturali li ma hemmx uniformita fil-quantum tal-kumpens li
jigi likwidat mill-grati taghna minn kaz ghal kaz. Din il-Qorti tikkonsidra li
I-lezjoni fil-konfront tar-rikorrenti bdiet mis-sena 1987, meta dahlet fis-
sehh il-Konvenzjoni Ewropea ghad-drittijiet fundamentali tal-Bniedem
sa |-1 ta’ Gunju 2021.

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

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

‘102. In assessing the pecuniary damage sustained by the
applicant, the Court has, as far as appropriate, considered the
estimates provided and had regard to the information available
to it on rental values in the Maltese property market during the
relevant period (see, inter alia, Portanier, cited above, 8§ 63).

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

2 68/18/1AF deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Gunju 2021
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(see, for example, Marshall and Others, cited above, § 95, and
the case-law cited therein).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

[lli -valur lokatizju li nghata mill-Perit Tekniku tal-fond de quo fil-perjodu
minn Mejju tas-sena 1987 sal-ahhar ta’ Mejju 2021 huwa hekk:

e 1987 (minn Mejju) sa 1991: hamest elef, erba’ mija u sittin Ewro
(€5,460)

e 1992 sa 1996: sebat elef u tmien mitt Ewro (€7,800)

e 1997 sa 2001: hdax-il elf u seba’ mitt Ewro (€11,700)

e 2002 sa 2007: sbatax-il elf, disa’ mija u erbghin Ewro (€17,940)

e 2008 sa 2011: dsatax-il elf, erba’ mija u erbghin Ewro (€19,440)

e 2012 sa 2016: ghoxrin elf, mija u sittin Ewro (€20,160)

e 2017 sa 2020: tlieta u ghoxrin elf u erbghin Ewro (€23,040)

e 2021 (sa Gunju): tlett elef Ewro (€3,000)

Isegwi ghalhekk li minn Mejju tas-sena 1987 sal-ahhar ta’ Mejju tas-
sena 2021, il-kera globali gusta kienet tkun fis-somma ta’ mija u tmint
elef, hames mija u erbghin Ewro (€108,540). Effettivament ir-rikorrent
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rcevew is-somma ta’ sitt elef, mija u ghoxrin Ewro (€6,120)%4, i turi |-
izbilan¢ u sproporzjon evidenti.

Fid-dawl ta’ dan kollu, u b’referenza wkoll ghall-insenjament hawn fuq
riprodott, din il-Qorti hija tal-fehma li I-kumpens pekunjarju ghandu jkun
ta’ erbghin elf, disa’ mija u sebgha u disghin Ewro (€40,997) u li I-
kumpens non-pekunjarju ghandu jkun ta’ ghaxart elef Ewro (€10,000).

[I-kumpens pekunjarju huwa mahdum hekk:

€108,540 - €32,562 (30% ghall-interess generali) = €75,978

€75,978 - €15,196 (20% ghall-possibbli perjodu mhux mikri) = €60,782
€60,782 - €6,120 (kera percepita kif fuqg mahdum) = €54,662

Minn dan I-ammont imbaghad irid jithaggas is-sehem ta’ oht ir-rikorrenti
Joan u dana stante li mhix parti fil-proceduri odjerni u ghalhekk tnaqqis
ta’ sehem ta’ kwart indiviz li jammonta ghal €13,665.50.

€54,662 — €13,665.50 = €40,997

DECIDE

GHALDAQSTANT, ghal dawn il-motivi, il-Qorti ged tagta’ u tiddeciedi
din il-kawza billi filwaqgt li tiddisponi mill-e¢¢ezzjonijiet sollevati mill-
intimati konformement ma’ dak hawn fuq deciz u tilga’ t-talbiet tar-
rikorrenti bil-mod segwenti:

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

2. Tiddikjara u tiddeciedi li l-intimati Degiorgio ma jistghux jibqghu
jibbazaw |-okkupazzjoni taghhom tal-fond bl-indirizz 159, Triq
Sammat, Hal Tarxien fuq il-protezzjoni moghtija lilhom bid-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif kienu fiz-

24 Figura mehuda min-nota ta’ osservazzjonijiet tar-rikorrenti
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zmien rilevanti li kienu jaghtuha d-dritt li ggedded il-kirja darba wara
|-ohra bl-istess kera u kundizzjonijiet, u dan ged jinghad bla hsara
ghall-applikabbilita tad-dispozizzjonijiet introdotti sussegwentement
fil-ligi li jirregolaw ir-relazzjoni lokatizja de quo.

3. Tiddikjara u tiddec¢iedi illi Il-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u ¢joe danni pekunarji u non
pekunarji sofferti mir-rikorrenti.

4. Tillikwida d-danni pekunjarji fis-somma ta’ erbghin elf, disa’ mija
u sebgha u disghin Ewro (€40,997) u d-danni non-pekunjar;ji fis-
somma ta’ ghaxart elef Ewro (€10,000).

5. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-
somma komplessiva ta’ hamsin elf, disa’ mija u sebgha u disghin
Ewro (€50,997) rapprezentanti danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
deciz hawn fug.

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

Onor. lan Spiteri Bailey Amanda Cassar
Imhallef Deputat Registratur
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