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Rat ir-rikors kostituzzjonali tar-rikorrent I-Avukat Dr William Cuschieri

tal-15 ta’ Jannar 2021 li permezz tieghu gie premess u mitlub —

Ili I-esponent huwa proprjetarji tal-fond bin-numru mitejn tmienja u hamsin
(258),bl-isem “St Joseph”, Trig il-Kbira, Haz-Zebbug, liema fond huwa
akkwista bis-sahha ta’ kuntratt tal-21 ta’ Novembru 2019 fl-atti tan-Nutar

Dottor Josette Spiteri Cauchi.
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i din il-proprjeta’ tinsab mikrija b titolu ta’ lokazzjoni favur [-intimat Angelo
Cutajar, u dan in forza tar-rilokazzjoni moghtija lilu bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Illi flimkien mal-proprjeta’, u bis-sahha tal-kuntratt hawn fuq imsemmi, I-
esponent akkwista wkoll minghand il-predecessuri fit-titolu tieghu, id-drittijiet
litigjuzi kollha [i huma seta’ kellhom in konnessjoni mal-Kirja tal-intimat
Angelo Cutajar, inkluz dawk li johorgu mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

Wi |-intimat Cutajar jippretendi li jibqa’ jikri din il-proprjeta’ tal-esponent, bl-
istess kera u kundizzjonijiet attwali, u li jibqa’ jgawdu mir-rilokazzjoni favur
tieghu bl-istess kera u kundizzjonijiet, bis-sahha tal-artikolu 3 tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69) u l-artikolu 1531C tal-Kodici
Civili.

I I-artikolu 3 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini jzomm lill-
esponent milli jirrifjuta li jgedded il-kirja jew li jgholli I-kera jew li jaghmel
kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri, anke meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri,
minghajr il-permess tal-Bord li Jirregola I-Kera.

i l-esponent langas ma jista’ jiehu lura [-pussess tal-proprjeta’ tieghu,
sakemm iddum fis-sehh din I-Ordinanza, hlief fil-kazijiet imsemmija fl-artikolu
9 ta’ I-istess Ordinanza, filwaqt li ebda restrizzjoni simili ma tapplika ghal kiri
li beda wara I-1 ta’ Gunju 1995 (artikolu 46 tal-Kap. 69). Effettivament I-ebda
wahda mic-cirkostanzi kontemplati fl-artikolu 9 tal-Kap. 69 ma hi applikabbli
f’dan il-kaz u ghalhekk I-esponent ma jistax jirriprendi |-pussess ta’ hwejgu.

I1li dawn ir-restrizzjonijiet fl-Ordinanza u d-dispozizzjonijiet fil-Kodici Civili
introdotti bl-Att X tal-2009, u/jew |-operazzjoni taghhom, jiksru d-drittijiet
fundamentali tal-esponent ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti tieghu, ghal
smigh xieraq, ghal rimedju effettiv u ghall-protezzjoni minn diskriminazzjoni
kif protetti bl-artikoli 37, 39 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikoli 6, 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 kollha li jirrizultaw fil-kors ta’
din il-kawza, prevja dawk id-dikjarazzjonijiet kollha necessarji u/jew
opportuni, I-esponent jitlob bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti
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1)  Tiddikjara u tiddeciedi li bil-fatti hawn fuq esposti, gew vjolati d-drittijiet
fundamentali tal-esponent fir-rigward tal-proprjeta’ tieghu ossija [-fond bin-
numru mitejn tmienja u hamsin (258),bl-isem “St Joseph”, Triq il-Kbira, Haz-
Zebbug, u dan kif protetti bl-artikoli 37, 39 u 45 tal-Kostituzzjoni u bl-artikoli
6, 13 u 14, u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali;

i)  Tiddikjara u tiddeciedi wkoll li I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) u
senjatament l-artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-istess Ordinanza u/jew I-applikazzjoni
taghhom, kif il-ligijiet vigenti f’dan ir-rigward, inkluz dawk introdotti bl-Att X
tal-2009, u l-applikazzjoni taghhom fir-rigward tal-fond bin-numru mitejn
tmienja u hamsin (258),bl-isem “St Joseph”, Trig il-Kbira, Haz-Zebbug, jilledu
d-drittijiet fondamentali tal-esponent kif fug spjegat, senjatament bl-artikoli 37,
39 u 45 tal-Kostituzzjoni u bl-artikoli 6, 13 u 14, u bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fundamentali.

Iii) Konsegwentement u ghar-ragunijiet premessi tiddikjara li I-imsemmija
artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) kif ukoll il-
ligijiet vigenti f dan ir-rigward, inkluz dawk introdotti bl-Att X tal-2009, huma
nulli u minghajr effett legali u/jew tiddikjara illi I-istess artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931,
illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) kif ukoll il-ligijiet vigenti f’dan ir-rigward,
inkluz dawk introdotti bl-Att X tal-2009 mhumiex applikabbli ghal din il-kirja.

iIv) Taghmel dawk id-dikjarazzjonijiet, taghti dawk I-ordnijiet, rimedji u/jew
provvedimenti kollha mehtiega sabiex tizgura t-twettiq tad-drittijiet
fundamentali fug imsemmija tal-esponent, innkluz billi (i) tiddikjara li I-
esponent mhuwiex obbligat igedded il-kirja tal-fond bin-numru mitejn tmienja
u hamsin (258),bl-isem “St Joseph”, Trig il-Kbira, Haz-Zebbug favur I-intimat
Angelo Cutajar; u (ii) tikkundanna lill-istess intimati jew min minnhom sabiex
ihallsu kumpens xieraq ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet imsemmija tal-esponent
u ghall-okkupazzjoni tal-fond imsemmi bi vjolazzjoni tad-drittijiet tal-esponent.

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

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat tal-21 t’April 2021! li permezz

taghha tressqu s-segwenti ec¢ezzjonijiet —

1Fol 4 et seq
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ILLI preliminarjament, ir-rikorrent ghandu jgib prova sodisfacenti tat-
titolu tieghu ghall-proprjeta mertu ta’ din il-kawza sabiex juri illi hu s-sid
tal-fond in kwistjoni kif ged jallega fir-rikors promutur, kif ukoll prova tal-
kirja rregolata mill-Kap. 69 li allegatament ged taghti lok ghal vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali tieghu;

ILLI, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-
allegazzjoni ta’ vjolazzjoni tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea hija
wahda intempestiva, stante li I-proceduri odjerni huma precizament intizi
sabiex jaghtu lir-rikorrent rimedju effettiv ghall-allegat ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu. Ma jistax ghalhekk ir-rikorrent jallega ksur tal-
Artikolu 13 gabel ma jkun ezawrixxa r-rimedji disponibbli ghalih taht il-
ligi nostrana;

ILLI fil-mertu, in succint, il-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens li t-thaddim
tal-ligijiet tal-kera, partikolarment dawk ikkontemplati fil-Kap 69 tal-
Ligijiet ta Malta, gieghed jilledi d-drittijiet fundamentali tieghu kif protetti
bl-artikolu 37, 39 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll [-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll, I-Artikoli 6, 13 u 14 tal-Konvenzjoni Ewropea,;

ILLI, I-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet tar-rikorrent ghandhom
Jjigu 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:

Dwar l-allegat ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

5.

ILLI, safejn I-ilment tar-rikorrent huwa mibni fuqg I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, tali ilment huwa nsostenibbli stante li, skond I-Artikolu 47(9)
tal-Kostituzzjoni, ‘Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma
ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data’. F’'dan il-kaz, il-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta dahal fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931,

ILLI, minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
huwa inapplikabbli stante i f’dan il-kaz [-iStat ma kiseb jew ha [-ebda
pussess ta’ xi gid li huwa tar-rikorrent, imma sempliciment ikkontrolla I-
uzu tal-proprjeta;

Dwar l-allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea
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7.

8.

10.

11.

ILLI peress li r-rikorrent ged jinvoka I-protezzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent jirrileva li skont it-
tieni paragrafu tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk
il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla [-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu
mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
ndirizzati dawk il-Atigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur
m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi
ragonevoli — i Zgur mhux il-kaz;

ILLI, il-ligijiet li ged jilmenta minnhom ir-rikorrent huma mahsuba sabiex

Jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom
f’ghelug it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri. B’ hekk dawn I-
artikoli zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux
fl-interess generali u [-esponent jara li dawn l-artikoli assolutament
m’ghandhomx jitqiesu i jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-
bniedem;

ILLI I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkoncedi ebda dritt li xi
hadd jircievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, Zgur [i ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

ILLI, f°¢irkostanzi bhal dawn fejn jeZisti interess generali legittimu, ma
tistax tpoggi fl-istess keffa |-valur tal-proprjeta fis-suqg hieles ma’ dak il-
valur li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara
dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess generali u ¢joe li jipprovdu
dar ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza
taghha fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonoxxiet li: “State
control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of
appreciation by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of rent chargeable.” 1l-Qorti Kostituzzjonali fis-
sentenza taghha ricenti fl-ismijiet lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur
Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar 2017 qalet hekk: “Huwa
pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’ akkomodazzjoni socjali I-istati membri
ghandhom margini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu
legittimi, |-ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm
angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’ fond fis-suq hieles.”;

ILLI, ma hemm l-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet
fis-suq ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-
ambitu tal-gafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-
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rizultat ikun li tinholog krizi li tghabbi lil hafna familji b pizijiet [i ma
Jifilhux ghalihom;

12. ILLI jekk ir-rikorrent ged jilmenta li ged jigi ppregudikat minhabba [-fatt li
I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur fis-suq tal-fond in kwistjoni, dan
ma jistax jigi rrimedjat b’dikjarazzjoni li [-artikoli tal-Kap. 69 jew I-
artikolu 1531C huma nulli u bla effett; jew bl-izgumbrament tal-okkupanti.
Dan qed jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iSKop,
il-atiegsa u  I-legittimita  tal-mizuri  msemmija  biex imbaghad
Jjinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-
okkupanti;

13. ILLI, xieragq jigi sottolineat li dan [-fond jidher li kien mikri ferm gabel ma
r-rikorrent ddecieda, minn jeddu u bil-konsapevolezza kollha, li jixtri I-
istess fl-2019. Tali kirja necessarjament tkun giet riflessa fil-prezz tal-bejgh
tal-proprjeta. Certament, dan I-element huwa ta’ importanza meta din I-
Onorabbli Qorti tigi biex tiddetermina jekk inzammitx il-proporzjonalita
jew le f’dan il-kaz partikolari;

14. ILLI, tajjeb li jinghad ukoll Ii I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-
sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata [-White paper i
gsib l-isem: ”Ligijiet tal-Kera: l-htiega ta’ Riforma” f”Gunju tal-2008. Illi
din il-konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-
partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li
I-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-
entitajiet kollha milguta minn dan I-istatut;

Dwar I-Allegat Ksur tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 45
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta

15. ILLI kif gie deciz f kawzi ohra ta” din ix-xorta, ma hemm l-ebda ksur tal-
artikolu 14 tal-Konvenzjoni u tal-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u dan ghaliex
ma hemm l-ebda diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrent. Inoltre, fir-
rigward ta” dawn l-artikoli, ir-rikorrent ma ssodisfax element importanti
sabiex tiskatta |-applikabbilita ta’ tali provvedimenti. Fil-kaz tal-Artikolu
45 tal-Kostituzzjoni, ghandu jigi muri [i [-ligi in kwistjoni hija
diskriminatorja ghaliex titratta lir-rikorrenti differenti minhabba razza,
post ta’ origini, opinjonijiet politici, kulur, fidi, sess, orjentazzjoni sesswali
jew identita’ tal-generu. Fil-kaz tal-Artikolu 14, ir-rikorrent ghandu juri li
ged jigi ddiskriminat fit-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati fil-
Konvenzjoni minhabba S-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni
politika jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali, assocjazzjoni ma’
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16.

minoranza nazzjonali, proprjeta, twelid jew status iehor. Fil-kaz in
dizamina ma giet allegata |-ebda diskriminazzjoni ghal xi raguni ta" status
kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni tal-artikoli msemmija;

ILLI, minghajr pregudizzju ghas-suespost, sabiex ir-rikorrenti tkun tista’
tallega li gie lez id-dritt fundamentali taghha ai termini tal-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni u tal-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni, trid tipprova wkoll li saret
diskriminazzjoni fuq bazi ta" ‘like with like’ u dan ghaliex mhux kull agir
huwa wiehed diskriminatorju,

Dwar |-Allegat Ksur tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 6 tal-

17.

18.

19.

Konvenzjoni Ewropea

ILLI, dwar I-ilment mibni fug l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni u l-artikolu 39
tal-Kostituzzjoni, I-esponent jissottometti li |-kuncett kollu ta” smigh xieraq
ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew mal-principji tal-
ermenewtika legali izda huwa mixhut esklussivament fuq il- “procedural
fairness” ta’ kawza. L-access ghall-qorti ma jfissirx li |-ligi ghandha
tinkiteb kif tkun tixtieq parti;

ILLI, tassew il-jedd ta’ smigh xieraq, fil-generalita tal-kazijiet, jidhol biss:
(i) meta ma jkunx hemm tribunal indipendenti u imparzjali; (ii) meta jkun
hemm dewmien ingustifikat wagqt is-smigh tal-kawza, (iii) meta s-smigh
jissokta fl-assenza tal-parti fil-kawza, (iv) meta parti ma tinghatax id-dritt
li tinstema’ (audi alterem partem) u/jew li tressaq il-kaz taghha kif imiss, u
(V) meta s-sentenza tinghata minghajr motivazzjoni. Huwa bil-bosta
evidenti li f'dan il-kaz ma tezisti [-ebda wahda minn dawn [-ipoteZijiet
imsemmija u ghalhekk wiehed fi zgur ma jistax jitkellem fuq vjolazzjoni ta’
smigh xieraq;

ILLI, ghalkemm huwa veru li minn Zvilupp tal-gurisprudenza min-naha tal-
organi gudizzjarji fi Strasburgu gie stabbilit li bhala parti mill-artikolu 6
wiehed ghandu jinghatalu wkoll il-jedd ta’ access [il qorti jew tribunal
indipendenti u imparzjali, madankollu dan ma jfissirx u ma jsarrafx fi dritt
illi wiehed m’ghandux ikun soggett ghal-ligi sostantiva li tirregola s-
sitwazzjoni, b’hekk I-ilment ghandu jigi michud ukoll;

Dwar |-Allegat Ksur tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni

20.

ILLI, minghajr pregudizzu ghall-eccezzjoni tal-intempestivita ssollevata
precedentement, rigward l-allegazzjoni ta’ vjolazzjoni tal-Artikolu 13 tal-
Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirribadixxi illi r-rikorrent ghandu, a
disponibbilita tieghu, rimedju effettiv sabiex jivvanta ksur tad-drittijiet
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fundamentali tieghu, billi jipprocedi quddiem din [-Onorabbli Qorti u jitlob
rimedju, kif fil-fatt qed jaghmel permezz tal-proceduri odjerni. Ghalhekk,
la hemm ksur tal-istess artikolu, u la jista’ jigi allegat ksur tal-istess
artikolu f’dan I-istadju;

21. GHALDAQSTANT, l-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet kif dedotti
ma jimmeritawx illi jintlagghu u kwindi jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur
bhala infondati fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti ma soffriet I-ebda
ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez
kontra I-istess rikorrenti;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta tal-intimat Angelo Cutajar tal-20 ta’ Mejju 20212 permezz ta’

liema gie eccepit —

“Illi t-talbiet ghall-attur ghandhom jigu michuda fil-konfront tieghu stante li din
saret inutilment u ntempestivament stante /i huwa ilu zmien i nforma lill-attur li
ser jivvaka minn dan il-fond fl-14 ta’ Jannar 2022 c¢ioe’ sa meta ghandu [-kera

mhallsa. Tali kera giet accetatta minn [-istess attur,

1lli huwa ma ghandux ibati spejjez.”

Rat in-Nota tar-rikorrent prezentata seduta stante fil-11 ta’ Mejju 2022
permezz ta’ liema huwa ceda l-atti tal-kawza fil-konfront tal-intimat Angelo
Cutajar b’rizerva ghall-kap tal-ispejjez stante li I-istess Cutajar kien

irritorna ¢-éwievet tal-fond mertu tal-kawza f>Jannar 20222

Rat il-provi tal-partijiet u s-sottomissjonijiet maghmula.

2Fol 19
3Fol27u 28
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Rat ir-relazzjoni tal-espert tekniku nkarigat minnha I-perit Elena Borg Costanzi
dwar il-fond mertu tal-proceduri odjerni inkluz il-valur lokatizju tieghu fis-suq
miftuh ghall-perjodu mill-1995 sal-2021.

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

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Permezz tal-pro¢eduri odjerni r-rikorrent bhala sid tal-fond numru 258, bl-isem
“St. Joseph”, Triq il-Kbira, Haz-Zebbug jallega li nkisrulu d-drittijiet
fundamentali tieghu kif protetti bl-artikoli 37, 39 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
(“il-Kostituzzjoni”) u bl-artikoli 6, 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-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u bil-ligijiet vigenti nkluz I-Att X tal-2009. Huwa qed jitlob
rimed;ji li jaghmlu tajjeb ghal tali vjolazzjoni.

Minn naha tieghu I|-intimat Avukat tal-Istat, apparti e¢¢ezzjonijiet ta’ natura
preliminari, jirrespingi |-pretensjonijiet tar-rikorrent fil-mertu bhala nfondati fil-
fatt u fid-dritt.

A. PROVI

Mill-atti jirrizulta 1i —

1. Ir-rikorrent xtara l-proprjeta’ mertu tal-kawza odjerna permezz ta’ kuntratt
datat 21 ta’ Novembru 2019%. Fost it-termini u kundizzjonijiet magbula
kien hemm dik fejn il-partijiet iddikjaraw u gablu li I-proprjeta’ in vendita
kienet f’dik 1-epoka okkupata mill-intimat Angelo Cutajar. Fl-istess

4 Fol 34 et seq
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kuntratt il-vendituri cedew, assenjaw u trasferew lir-rikorrent accettanti, il-
kirja u kwalunkwe drittijiet relatati u in konnessjoni mal-okkupazzjoni tal-
proprjeta’ in kwistjoni nkluzi d-drittijiet kollha litigjuzi illi jistghu
jappartjenu lill-vendituri bhala sidien tal-proprjeta’ in vendita inkluzi dawk
li johorgu mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni sabiex tkun tista’
titressaq kawza kostituzzjonali®;

lI-fond, li mhuwhiex dekontrollat®, kien ilu mikri lil Angelo Cutajar sa
mill-ingas mill-19677;

Fil-mument tal-akkwist tal-proprjeta’ mir-rikorrent, il-kera kienet fl-
ammont ta’> Lm50 (€116.50) fis-sena®. Jirrizulta wkoll 1i kien sar ftehim
ghall-habta tas-sena 2005 permezz ta’ liema S-sidien ta’ dak i1z-zmien kienu
ftehmu ma’ Angelo Cutajar li I-kera fl-ammont ta’ €116.50 kellha “tibga’
sal-mewt ta” Angelo u Penza Cutajar, la toghla u lanqas tinzel®” u li wara
mewthom il-post jaqa’ ghand is-sid u l-eredi;

Fix-xhieda tieghu r-rikorrent spjega wkoll ir-ragunjiet li wassluh sabiex
jintavola I-proc¢eduri odjerni filwaqt li fix-xhieda taghha, Anna Sciberras,
wahda mill-vendituri tat dettalji dwar il-kirja fil-perjodu gabel il-bejgh tal-
fond lir-rikorrent;

Fir-relazzjoni taghha l-esperta teknika nkarigat mill-Qorti I-perit Elena
Borg Costanzi spjegat il-konstatazzjonijiet li ghamlet fuq il-post waqt |-
access li sar. Hija elenkat ukoll il-valur lokatizju annwali tal-proprjeta’ in
kwistjoni fis-suq hieles fil-perjodu mis-sena 1995 sas-sena 2021,

ll-perit wiegbet ukoll domandi li sarulha in eskussjoni.

Issir referenza ghall-artikolu 681 tal-Kap 12 jipprovdi hekk —

SFol37 parag

5 Fol 43

7 Affidavit ta’ Anna Sciberras a fol 55 u ktieb tal-kera a fol 57 et seq
8 Affidavit tar-rikorrent a fol 32 u ktieb tal-kera a fol 73

°Fol 74
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“D-gorti mhix marbuta [i taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti

b

kontra |-konvinzjoni taghha nfisha.’

Jigi sottolineat 1li 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 2014 -

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

Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tiegzu jikkostitwixxu skond il-ligi prova
ta” fatt li kellhom bzala tali jigu megjusa mill-Qorti. 1I-Qorti ma kenitx obbligata
li taccetta r-rapport tekniku bzala prova determinanti u kellha dritt li tiskartah
kif setg#et tiskarta kull prova ozra. Mill-banda I-o/4ra 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 wiezed ta' natura teknika li ma setax jigi epurat u
deciz mill-Qorti mingiajr I-assistenza ta' espert in materja. B'danakollu dan ma
jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex tzares b'lenti kritika lejn I-opinjoni teknika lilha
sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik I-opinjoni jekk din ma tkunx wazda
sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew jekk il-konkluzjoni ma

kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.

In linea ta” prin¢ipju, ghalkemm gorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet

ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni tagiha (dictum expertorum numquam

19 Rik 988/08

11



22/2021 MH

transit in rem judicata), fl-istess waqt dak ma jfissirx pero’ illi gorti dan tista’
taghimlu b’ mod legger jew kapriccjuz. 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 gaandhomx ikunu privi mill-
konsiderazzjoni ta” I-aspett tekniku tal-materja tazt ezami (“Grima vs Mamo et
noe” — Qorti tal-Appell — 29 ta’” Mejju 1998).

Jigifieri gorti 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 wazda motivata minn gudizzju ben informat, anke fejn me/tieg
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 ghandux, 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-¢irkostanzi, 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 i
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 fil-kamp imqgabbad apposta mill-Qorti biex

jezamina materja teknika bhal ma hu I-kaz odjern. Ghalhekk sakemm ma tkunx

12
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konvinta li I-konkluzjonijiet ta’ tali relazzjoni mhumhiex korretti u gusti hija

ghandha tadotta tali konkluzjonijiet.

Hija I-fehma tal-Qorti li ma rrizulta xejn fil-konkluzjonijiet raggunti mill-perit
inkarigat Elena Borg Costanzi fir-relazzjoni peritali taghha li mhumhiex korretti,
gusti u ragjonevoli jew li jmorru kontra I-konvinzjoni taghha u ghalhekk hija

tiddeciedi li tadotta u taghmel taghha tali konkluzjonijiet.

B. ECCEZZJONLJIET PRELIMINARI

1.Fl-ewwel eécezzjoni I-intimat Avukat tal-Istat jissolleva I-punt 1i ghandha
tingieb il-prova tat-titolu tar-rikorrent fuq il-fond mertu tal-kawza kif ukoll prova
li I-istess fond huwa tassew soggett ghal kirja regolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Fl-ewwel lok, dwar il-prova tat-titolu fuq il-fond, kif gie ripetutament asserit mill-
Qrati, f’kawzi ta’ natura kostituzzjonali mhuwhiex imperattiv li r-rikorrent

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

b

haga li thkun.’

Fi kwalunkwe kaz, fil-kaz odjern jirrizulta li r-rikorrent gab il-prova mehtiega
dwar il-provenjenza tat-titolu fuq il-fond in kwistjoni. Dan permezz tal-kuntratt
tal-21 ta” Novembru 2019 esebit in atti li juri kif ir-rikorrent xtara I-fond mertu

tal-kawza.

Dwar il-prova li I-istess fond huwa tassew soggett ghal kirja regolata bil-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta il-Qorti tqis li kif intwera kemm mix-xhieda guramentata
tar-rikorrent u ta’ Anna Sciberras kif ukoll mill-kopja tal-ktieb tal-kera esebita in
atti, il-kirja in kwistjoni kienet ilha fis-sehh minn ferm qabel 1-1995 u ghalhekk
hija suggetta ghall-Att imsemmi.

I1-Qortu sejra ghalhekk tastjeni milli tiechu konjizzjoni ulterjuri ta’ din I-

e¢¢ezzjoni.

2. Fit-tieni ec¢¢ezzjoni I-Avukat tal-Istat jghid li 1-allegazzjoni ta’ vjolazzjoni tal-
artikolu 13 tal-Konvenzjoni hija ntempestiva, stante li I-pro¢eduri odjerni huma
ntizi sabiex jaghtu lir-rikorrent rimedju effettiv ghall-allegat ksur tad-drittijiet

fundamentali tieghu.

[1-Qorti tirreferi ghal dak li nghad fil-kaz Central Business Centres plc vs
Avukat tal-Istat et deciz fit-30 ta’ Jannar 2024 -

“Allegat lezjoni tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropeja
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67. Is-socjeta rikorrenti zZiedet tilmenta wkoll li d-dritt taghha sancit bl-Artikolu
13 tal-Konvenzjoni gie lez meta I-1igi nagset milli tipprovdi rimedju effettiv. Dan

I-artikolu jipprovdi s-segwenti:

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

68. L-Avukat tal-Istat isostni fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu li dan I-ilment
huwa nfondat peress li dawn il-proceduri kostituzzjonali odjerni ghandhom is-
sahha li jaghtu r-rimedju lis-socjeta rikorrenti jekk jinstab li verament gew
miksura d-drittijiet imharsa taht il-Konvenzjoni Ewropeja. Fil-fehma tieghu, I-
Artikolu 13 tal-Konvenzjoni ma jesigix xi procedura partikolari dwar kif ghandu
Jjinghata rimedju effettiv izda [-Qorti fil-vesti kostituzzjonali taghha tista’ taghti
dan ir-rimedju lir-rikorrenti jekk issib li sehhet vjolazzjoni tad-drittijiet

fundamentali.

69. Dan l-ilment diga gie trattat fi S-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali
fl-ismijiet Angela sive Gina Balzan vs. Avukat Generali deciza fil-31 ta’ Jannar
2019. WI-Qorti rreferiet ghal dak li galu Harris, O ’Boyle u Warbrick dwar [-
Artikolu 13 fil-ktieb taghhom Law of the European Convention on Human Rights

(it-tieni edizzjoni):

“Article 13 requires the provision of effective national remedies for the breach

of a Convention right [Pagna 557].

[..]

“Article 13 cases will therefore involve the Court examining the domestic legal
regime relevant to the applicant’s Convention claim to see if it was possible for
him or her to obtain relief at the national level. Generally speaking, the Court

will be examining whether domestic law provided an ‘effective remedy’ in the
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sense that, if resorted to, it could have prevented the alleged violation occurring
or continuing, or for any violation that had already occurred the applicant could

have achieved appropriate redress [Pagna 558]”
Tkompli tghid i -

“Dan allura jfisser li dak li jesigi l-artikolu 13 tal-Konvenzjoni huwa li I-Istat
Malti jipprovdi mekkanizmu ta’ rimedju effettiv sabiex persuna li thoss li d-
drittijiet fundamentali taghha gew miksura jkollha I-mezz li tfittex ghal rimedju
kif ukoll mekkanizmu li fejn jinstab li jkun hemm ksur ta’ dawn id-drittijiet
fundamentali, il-persuna leza tinghata rimedju effettiv. 11-Qorti ssib li dawn iz-
zewg mekkanizmi gew imhaddma mill-Istat fil-kaz tal-lum. Infatti r-rikorrenti
mhux biss setghet tiehu azzjoni dwar I-ilmenti kostituzzjonali taghha biex tfittex
rimedju permezz ta’ dawn il-proceduri stess izda, kif ser jinghad aktar il-
guddiem, hija ser tkun ged tinghata rimedju fil-fehma tal-Qorti effettiv ghall-
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali kif deciz minn din il-Qorti. Ghalhekk dan

I-ilment tar-rikorrenti mhuwhiex gustifikat.”

70. Inoltre, 1-Qorti Ewropeja, fl-ezami tal-Artikolu 13, tqis li dan l-artikolu jkun
sodisfatt anke jekk ir-rimedju effettiv jinkiseb b’aggregate of remedies. Fis-
sentenza Brincat and Others v. Malta (Appl. Nru 60908/11), moghtija fI-24 ta’
Lulju 2014 il-Qorti Ewropeja, wara li ezaminat il-qafas legali Malti in materja,
irriteniet li dan joffri rimedji fuq zZewg binarji, dak ordinarju c¢ivili ghad-danni
materjali (damnum emergens u lucrum cessans) kif ukoll rimedju ghad-danni

non-pekunjarji quddiem il-Qrati fil-kompetenza kostituzzjonali taghhom.

71. Din il-Qorti diversament preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Saviour Paul
Portelli vs. Avukat Generali et deciza fis-16 ta’ Lulju 20199 iddecidiet:

“Illi f’kazijiet bhal dak odjern, ir-rimedji li jezistu huma dawk quddiem il-grati
taghna aditi mill-kompetenza kostituzzjonali taghhom in kwantu li I-ligi ordinarja
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ma taghtix rimedju effettiv lis-sidien biex jindirizzaw I-izbilanc mahluq bil-gafas

legali tal-ligijiet tal-kera. Ghaldaqgstant din it-talba ged tigi respinta.”

Fl-isfond ta’ din il-gurisprudenza I-Qorti ssib li din I-e¢¢ezzjoni hija gustifikata.
Huwa c¢ar li ghan tal-artikolu 13 tal-Konvenzjoni huwa li jassikura li I-Istat
jipprovdi rimedju effettiv ghal persuni li jissollevaw kwistjonijiet marbuta ma’
ksur ta’ drittijiet fundamentali. Jirrizulta wkoll li permezz tal-proc¢eduri odjerni
mhux biss qieghed jipprevalixxi ruhu minn mekkanizmu sabiex ikun jista’
javvanza pretensjonijiet ta’ ksur ta’ drittijiet fundamentali, imma wkoll din il-
Qorti ghandha s-setgha li tipprovdi rimedju effettiv fl-eventwalita’ li jinstab ksur

ta’ drittijiet fundamentali tar-rikorrent.
Ghaldagstant din |I-e¢¢ezzjoni ser tintlaqa’.

Ghall-istess raguni ser jigu mi¢huda t-talbiet tar-rikorrent safejn marbuta
mal-artikolu 13 tal-Konvenzjoni. Ukoll, il-Qorti ser tastjeni milli tiehu

konjizzjoni ulterjuri tal-e¢¢ezzjoni numru ghoxrin.

C. MERTU

Fl-ewwel zewg talbiet ir-rikorrent ged jitlob lill-Qorti tiddikjara li fil-konfront
tieghu bl-operazzjoni tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 u tal-
ligijiet vigenti huwa ged isofri ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu kif protetti taht
I-artikolu 37, 39 u 45 tal-Kostituzzjoni u taht I-artikol 6, 14 u I-ewwel Artikolu tal-

ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.

a. Allegat ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jghid hekk -

“(1) Ebda proprjeta ta" kull xorta li thkun ma ghandu jittiehed pussess taghha
b'mod obbligatorju, u ebda nteress fi jew dritt fugq proprjeta ta” kull xorta li tkun
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ma ghandu jigi miksub b 'mod obbligatorju, hlief meta hemm disposizzjoni ta " ligi
applikabbli ghal dak ittehid ta” pussess jew akkwist —

(a) ghall-hlas ta’ kumpens xieraq,

(b) li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak ilkumpens dritt ta" access lil gorti
Jjew tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b'ligi sabiex jigi deciz [-interess
taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u lammont ta” kull kumpens li ghalih tista " thkun

intitolata, u sabiex tikseb hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) li tizgura lil kull parti fi proceduri f"dik il-qorti jew tribunal dwar pretensjoni
bhal dik dritt ta” appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell ' Malta:

IZda f kazZijiet specjali [-Parlament jista ', jekk hekk jidhirlu xieraq li jaghmel fl-
interess nazzjonali, b ligi jistabbilixxi [-kriterji li ghandhom jitharsu, maghduda
|-fatturi u ¢-cirkostanzi I-ohra li ghandhom jitqiesu, biex jigi stabbilit il-kumpens
li ghandu jithallas dwar proprjeta li jittiehed pussess taghha jew li tigi
akkwistata b'mod obbligatorju, u f'kull kaz bhal dak il-kumpens ghandu jigi
iffissat u ghandu jithallas skont hekk.

(2) Ebda haga f dan [-artikolu ma ghandha tiftiehem li tolqot I-eghmil jew hdim
ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid ta" pussess jew akkwist ta” proprjeta —

(a) bi hlas ta’ xi taxxa, rata jew drittijiet;

(b) bhala penali ghal, jew bhala konsegwenza ta’, ksur tal-ligi, sew jekk bi

proceduri ¢ivili jew wara dikjarazzjoni ta” htija ta” reat kriminali;

(c) wara l-attentat ta” tnehhija tal-proprjeta barra minn jew gewwa Malta bi ksur
ta’ xi ligi;

(d) bhala tehid ta” kampjun ghall-finijiet ta” xi ligi;

(e) meta l-proprjeta tikkonsisti ffannimal meta jigi misjub f art haddiehior jew

mitluf;

18



22/2021 MH

(f) bhala incidentali ghal kirja, licenza, privilegg jew ipoteka, mortgage, dritt,
bill of sale, plegg jew kuntratt iehior;

(¢) bhala l-ghoti jew [-amministrazzjoni ta" proprjeta ghan-nom U ghab-
beneficcju tal-persuna ntitolata ghall-interess beneficjarju fiha, proprjeta fi
trust, proprjeta tal-ghadu jew il-proprjeta ta’ persuni dikjarati falluti b sentenza
jew xort ohra dikjarati falluti jew insolventi, persuni ta’ mohh marid, persuni
mejta, jew ghaqgdiet korporati jew mhux korporati fil-kors ta’ stral¢ jew
likwidazzjoni;

(h) fl-esekuzzjoni ta” sentenzi jew ordnijiet ta” grati;

(i) minhabba li thkun fi stat perikoluz jew ta” hsara ghas-sahha tan-nies, annimali
jew pjanti;
(j) bhala konsegwenza ta’ xi ligi dwar ilpreskrizzjoni ta” azzjonijiet, preskrizzjoni

akkwizittiva, art abbandunata, tezor misjub, manumorta jew iddrittijiet ta’

successjoni kompetenti lil[-Gvern ta” Malta; jew

(k) ghal dak iz-Zmien biss sakemm ikun mehtieg ghall-finijiet ta’ xi eZami,
investigazzjoni, kawza jew inkjesta jew, fil-kaz ta" art, [-eghmil fugha —

(i) ta’ xoghol ta’ konservazzjoni ta’ hamrija jew ilkonservazzjoni ta’ risorsi
naturali ohra ta” kull xorta jew ta’ rikostruzzjoni ta” hsara tal-gwerra; jew

(ii) ta” zvilupp jew titjib agrikolu li s-sid jew okkupant tal-art ikun gie mitlub, u
Jkun minghajr skuza ragonevoli u legali rrofta jew naqas li jaghmel.

(3) Ebda haga f dan [-artikolu ma ghandha tiftiehem li tolqot I-eghmil jew hdim
ta " xi ligi safejn tipprovdi ghall-ghoti lil[-Gvern tal-proprjeta ta” xi minerali, ilma

jew antikitajiet ta" taht [-art.

(4) Ebda haga f"dan [-artikolu ma ghandha tiftiehem li tolgot I-eghmil jew hdim
ta’ xi ligi ghat-tehid ta” pussess obbligatorju fl-interess pubbliku ta” xi proprjeta,

jew l-akkwist obbligatorju fl-interess pubbliku u ta™ xi interess fi jew dritt fuq
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proprjeta, meta dik il-proprjeta, interess jew dritt huwa mizmum minn ghaqgda
korporata li hija mwaqqfa ghal skopijiet pubblici minn xi ligi u li fiha ebda flejjes

ma gew investiti barra minn flejjes provduti minn xi legislatura f"Malta.”

Fil-hames eccezzjoni |-Avukat tal-Istat jargumenta li l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni huwa inapplikabbli ghall-kaz odjern in vista ta’ dak li jippovdi I-
artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante li I-Kap 69 dahal fis-sehh fid-19
ta’ Gunju 1931 u kwindi gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

L-artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni jghid hekk -

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta” din il-Kostituzzjoni ma g#zandha tolqot il-hdim ta®
xi ligi fis-sezii minnufih gabel it-3 ta” Marzu 1962 jew xi ligi magzmula fi jew
wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sez# minnufih gabel dik
id-data (jew xi ligi li, minn zZmien g#al zmien, tkun emendata jew sostitwita bil-

mod deskritt f'dan is-subartikolu) u li ma —

(a) izzidx max-xorta ta” proprjeta li jista™ jittieied pussess tagzha jew id-drittijiet
fuq u interess fi proprjeta li jistgzu jigu miksuba;

(b) izzidx mal-finijiet li gialihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta jista’
jittiezied pussess tagzha jew tigi miksuba;

(c) tagamilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt g#al kumpens jew I-ammont
tiegiu angas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew li tkun interessata fil-

proprjeta; jew

(d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bzal dak li huwa msemmi fil-paragrafu (b)

jew paragrafu (c) tal-artikolu 37(1) ta” din il-Kostituzzjoni.”

Fir-rigward tal-artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni, inghad hekk mill-Qorti fil-kaz
Simone Galea et vs Avukat Generali et deéiz fit-30 ta> Gunju 2020 —
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“Skont |-Avukat tal-Istat, I-ilment tar-rikorrenti bbazat fug I-Art 37 tal-

Kostituzzjoni huwa nfondat billi dik id-disposizzjoni ma tistax tigi nvokata gall-

N gt e -

minnufih gabel dik id-data. Fil-kaz tal-lum il-kirja favur I-intimati Vella hija
regolata bil-Kap 69 li saret gabel it-3 ta” Marzu 1962 u allura kienet saved bl-
Art 47(9) tal-Kostituzzjoni.

Ir-rikorrenti jagZimlu I-argument illi la darba I-kirja bdiet ghaddejja wara t-3 ta’
Marzu 1962, I-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tista™ tikkostitwixxi
vjolazzjoni tal-Art 37 tal-Kostituzzjoni. Izidu jgidu li anke jekk jirrizulta li I-Kap
69 kien saved bl-applikazzjoni tal-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni, f'dan il-kaz
partikolari dan il-principju xorta wazda ma jistax isib applikazzjoni peress illi
skont ir-rikorrenti I-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 jinkwadraw ruhhom ta/t
I-eccezzjonijiet kontemplati fil-paragrafi (b) u (c) tal-Art 47(9). Ghalhekk bl-
applikazzjoni tad-disposizzjonijiet talKap 69 u bl-emendi tal-2009 baqg#et tigi

mposta relazzjoni forzuza bejn is-sid u I-inkwilin bi dritt ta” rilokazzjoni ope legis.

[1-Qorti rat il-gurisprudenza dwar I-Art 37 u I-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni fil-
kuntest tal-Kap 88 tal-Ligijiet ta Malta.

Fil-kawza fl-ismijiet Lawrence Fenech Limited v. Kummissarju tal-Artijiet et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 ta” Novembru 2012 tressaq aggravju fis-
sens li I-Ewwel Qorti ma setg/etx issib ksur tal-Art 37 tal-Kostituzzjoni minzabba
I-Art 47(9). L-aggravju kien milqug# propju ghaliex il-Kap 88 sar ligi tal-pajjiz
gabel it-3 ta” Marzu 1962.

Fis-sentenza ta™ din il-Qorti tal-4 ta” Ottubru 2016 fil-kawza fl-ismijiet Melina
Micallef v. Il-Kummissarju tal-Artijiet (hekk kif riformata mill-Qorti

Kostituzzjonali fl-24 ta Novembru 2017) kien riaffermat illi d-disposizzjonijiet
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tal-Kap 88 kienu saved bl-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni u gralhekk ma tistax tigi

nvokata vjolazzjoni tal-Art 37 tal-Kostituzzjoni.

Similment fis-sentenza ta” din il-Qorti tat-3 ta” Ottubru 2014 fil-kawza fl-ismijiet
Francis Bezzina Wettinger et vs Kummissarju tal-Artijiet et (konfermata mill-
Qorti Kostituzzjonali fl-24 ta™ April 2015) ingAad hekk :-

“L-intimati jikkontendu li 1-Art 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbli g#all-

kaz tal-lum in vista tal-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni.

[I-Qorti terga” tagsimel riferenza ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fil-

kawza “Bezzina Wettinger et vs II-Prim " Ministru et” (op. cit.)

Fis-sentenza tag#iha, il-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat dak li galet I-Ewwel
Qorti:-

I1li ghalhekk din il-Qorti tagbel mal-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti illi 1-Kapitolu
88 — brala ligi li kienet fis-sez7 qabel it-3 ta” Marzu 1962 — huwa salvagwardjat
bl-istess Kostituzzjoni ai termini tal-Artikolu 47(9), u konsegwentement dan |-

aggravju ged jigi respint.

I1li dwar dan il-punt, din il-Qorti tagZzmel riferenza wkoll g#as-sentenza ta™ din
il-Qorti (PA/RCP) tat-22 ta” Marzu 2002 fil-kawza “Francis Bezzina Wettinger

et vs Kummissarju tal-Artijiet ” fejn inghad hekk:-

i kif inghad f'Pawlu Cachia vs Avukat Generali et (9/4/99 Rik. Nru.
586/97/VDG), il-Adim ta” xi ligi fis-sesz minnufih gabel id-data msemmija ma
tistax tkun antikostituzzjonali fis-sens li tippekka kontra l-artikolu 37. L-istess
jinghad ghal xi amending act jew substituting act magzmula f'dik id-data jew
wara dik id-data purche’ li tali att li hekk jemenda jew jissostitwixxi dik il-ligi ma
jkunx jagamel xi wanzda mill-affarijiet imsemmi fil-paragrafi (a) sa (d) tal-

imsemmi artikolu 47(9).
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i kif kompliet tgzid dik il-Qorti, ma hemmx dubbju li I-Kap. 88 kien fis-se##
gabel it-3 ta~ Marzu 1962. Ma hemmx dubju wkoll li I-imsemmija ligi giet
emendata wara dik id-data, izda r-rikorrent f'ebda 7in ma ndika xi emenda li b™xi
mod taga’ ta/t xi wiesed mill-paragrafi (a) sa (d) tal-artikolu 47(9). i #afna
mill-emendi magZzmula wara t-3 ta” Marzu 1962 kienu ta’ natura formali b#as-
sostituzzjoni tal-Gvernatur Generali bil-President ta® Malta. Illi din il-Qorti
b hekk ezaminat jekk fir-rigward tad-dikjarazzjonijiet ta” esproprjazzjoni meritu
ta’ din il-kawza u fir-rigward tal-proceduri giall-kumpens gewx imzaddma xi
amending provisions li jagg#u tazt I-imsemmija paragrafi (a) sa (d). Din il-Qorti
ma tarax li dan huwa lI-kaz, fis-sens li d-dispozizzjonijiet imzaddma fir-rigward
tal-ordnijiet ta” esproprjazzjoni de quo huma kollha salvati bl-Artikolu 47(9)
milli jiksru I-Artikolu 37 illikwida kumpens li, skond ir-rikorrenti, ma kienx xieraq

u adegwat.

[1-Qorti tirrileva li I-kumpens li I-Bord kien u g#adu jillikwida jsegwi I-kriterji li
huma stabbiliti fid-disposizzjonijiet tal-Kap 88. Graalhekk billi I-Kap 88 huwa ligi
li giet saved ai termini tal-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni, din I-Qorti mhijiex sejra
tgis ix-xorta ta” ilment li gaandhom ir-rikorrenti skond I-Art 37 tal-Kostituzzjoni

fejn dan I-ilment jolqot it-twettieq tal-Kap 88.”

Riferibbilment g#all-kaz tal-lum, ma hemmx dubju illi I-ligijiet relattivi gxall-
kirja mertu tal-kawza saru gabel it-3 ta~ Marzu 1962. Dawk il-ligijiet gew

emendati matul is-snin.

[1-Qorti m giandhiex prova li xi emendi kienu jaggiu tait xi wiesed mill-
eccezzjonijiet ravvizati fil-paragrafi (a) sa (d) tal-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni.
Tghid dan graliex bl-introduzzjoni tal-Artikolu 1531B il-legislatur gzamilha
cara illi ghal kirja li kienet fis-ses gabel I-1 ta” Gunju 1995 giandha tibga’
tgzodd il-ligi kif kienet fis-seziz gabel I-1 ta” Gunju 1995. Madanakollu bl-emendi
li dazlu fis-sez7 bis-saika tal-Att X tal-2009 il-legislatur zaseb illi jipprovdi gzal

skaletta ta” zidiet fil-quantum tal-kirja waqt li gie ffissat ammont bzala I-angas
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rata ta’ kera permissibbli. Zgur gialhekk illi bl-introduzzjoni ta™ dawn I-emendi
il-legislatur ma poggiex fis-sei kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt g#al
kumpens b mod angas favorevoli gras-sidien. Ma tirrizultax gralhekk |-
eccezzjoni ravvizata tast il-paragrafu (c) tal-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni. Langas
ma jista™ jing#ad illi I-emendi ntrodotti bl-Att X tal-2009 jaqg/u ta/it I-eccezzjoni
mazsuba fil-paragrafu (b) tal-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni ghaliex I-Art 1531F
jagimel elenku specifiku tal-persuni li f'determinati cirkostanzi tista™ tigi
tramandata I-kirja favur tagzhom. Gralhekk mhux talli dawn I-emendi ma jzidux
mal-finijiet jew cirkostanzi li fihom jista jinkiseb lura I-pussess battal tal-
proprjeta’ talli jservu sabiex jistabilixxu cut off date u determinati cirkostanzi li
tazithom biss tista™ tigi mgedda I-kirja favur graba tal-inkwilin. Jekk I-inkwilin
ma jkollux jgzixu miegzu persuni li jissoddisfaw il-kriterji partikolari ndikati fl-
Artikolu 1531F, is-sid jaf b certezza li mal-mewt tal-inkwilin huwa sejjer jikseb
lura I-pussess battal. I1-Qorti hija tal-fehma illi I-emendi introdotti bl-Att X tal-

2009 ma jzidux aktar piz fuq is-sidien ma" dak li kien diga™ mpost bil-Kap 69.

Fid-dawl tal-premess, il-Qorti tqis illi d-disposizzjonijiet tal-Kap 69 kienu saved
bl-Art 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk ma tistax tigi avvanzata mir-rikorrenti
pretensjoni ta” vjolazzjoni tal-Art 37 tal-Kostituzzjoni. Fi¢-¢irkostanzi ma hemmx
il-Atiega li tistharreg il-parti (b) tal-eccezzjoni, kif ukoll I-eccezzjonijiet bin-nru

hamsa (5) u sitta (6) li tressaq I-Avukat tal-Istat li huma relatati.

L-ewwel talba limitatament u safejn tirreferi gxal vjolazzjoni tal-Art 37 tal-

Kostituzzjoni geg/da tkun respinta.

A skans ta’ dilungar inutli dwar dan il-punt, fuq skorta ta’ dawn il-principji
gurisprudenzjali, li 1-Qorti tabbra¢¢ja u taghmilhom taghha, sejrin jigu respinti
t-talbiet kollha tar-rikorrent safejn dawn huma bazati fuq I-artikolu 37 tal-

Kostituzzjoni.
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Ghalhekk il-hames e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat ser tintlaqa’ filwaqt li fic-
¢irkustanzi sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tas-sitt e¢¢ezzjoni

tieghu.

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

Konvenzjoni

Jidher li r-raguni ghal tali allegazzjoni fil-konfront tar-rikorrent hija li bhala sid
tal-fond in kwistjoni huwa qed jigi diskriminat minhabba d-dispozizzjonijiet
differenti tal-ligi li hemm jirregolaw il-kirjiet ta’ gabel 1-1 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 li 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 [i tagixxi
bis-sahiha ta® xi ligi miktuba jew fil-qadi 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 jew identita tal-generu li
minhabba fihom persuni ta" deskrizzjoni wahda bhal dawn ikunu suggetti ghal
inkapacitajiet jew restrizzjonijiet li 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.”
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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 dec¢iz fil-15 ta' Frar 2002 inghad hekk —

“[flilwaqt illi I-Artikolu 45 jipprojbixxi d-diskriminazzjoni fil-ligijiet in generali,
fl-effetti taghhom u fl-applikazzjoni taghhom (ez. minn ufficjali pubblici), I-
Artikolu 14 jiggarantixxi biss mid-diskriminazzjoni “it-tgawdija tad-drittijiet u
libertajiet kontemplati [fil-] Konvenzjoni”. Dritt jew liberta™ li ma jagax jew ma
tagax 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 ohirajn (b) li jkunu fl-istess qaghda jew wahda [i tixbahha, (c)
liema trattament differenti ma jkunx oggettivament jew ragjonevolment misthoqq
Jjew (d) jekk f’dak it-trattament tkun niegsa I-proporzjonalita” bejn I-gran mixtieq

u I-mezz uzat.”

Mis-suespost jirrizulta li 1-artikolu 14 tal-Konvenzjoni m’ghandux ezistenza u

applikazzjoni awtonoma izda jehtieg li jkun marbut ma’ xi artikolu iehor tal-
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Konvenzjoni. 1lI-Qorti tifhem li r-rikorrent ged talla¢ja dan 1-artikolu mad-dritt
tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta’ kif protetta bl-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokol.

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

Fil-kaz tal-lum, ir-rikorrenti ma gabu I-ebda prova li turi li xi individwu jew
individwi [ posizzjoni simili ghal taghhom gew trattati b ’'mod differenti u langas
indikaw xi motiv formanti I-bazi tal-allegata diskriminazzjoni. Ghall-kuntrarju,
Il-proprjetarji kollha li ghandhom proprjeta soggetta ghall-Kirja li saret gabel I-
1995, ilkoll jinsabu fl-istess gaghda legali li gieghed fiha r-rikorrenti, u dawn
ilkoll gew trattati u milquta bl-istess mod. Fil-kaz c¢itat ta’ Amato Gauci vs. Malta,

I1-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 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
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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 policiest?.

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 justified to

b

protect owners from restrictions impinging on their rights.’

F’dan il-kaz il-Qorti tqis li I-intenzjoni tal-legislatur kienet li tigi stabbilita cut-
off date minn meta gie deciz li ma kellhiex tibga’ tinghata I-istess protezzjoni fil-
kirja u mhux li tinholoq 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-ligi mpunjati ma jiddiskriminawx kontra r-rikorrent a tenur
tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni peress li ma rrizultax li huwa qed jirCievi
trattament divers minn dak ta’ sidien ohra ta’ proprjetajiet li huma wkoll milquta

bl-applikazzjoni tal-istess dispozizzjonijiet tal-Kap 69 u tal-Kap 16 ghall-kirjiet

11 Tipa grassa b’enfasi tal-Qorti
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ta’ qabel 1-1 ta’ Gunju 1995. Anzi dawn jinsabu kollha fl-istess ilma bhar-
rikorrent. Kif stabbilit mill-gurisprudenza c¢itata, id-decizjoni tal-Istat li
jestabilixxi cut-off date — I-1 ta> Gunju 1995 - sabiex huwa jintrodu¢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 l-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni mhuwhiex
applikabbli ghall-kaz odjern peress li 1-allegazzjoni tar-rikorrent ma tiffigurax

f"x1 wahda mill-bazijiet ta’ diskriminazzjoni msemmija fih.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tikkonkludi li r-rikorrent ma sofra ebda
ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu Kif protetti bl-artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni u l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni.

Ghall-istess ragunijiet sejra tilqa l-e¢¢ezzjonijiet numru hmistax u sittax tal-
Avukat tal-Istat.

c. Allegat ksur tal-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u tal-artikolu 6 tal-

Konvenzjoni

Ai termini ta’ dawn l-artikoli jidher li I-argument tar-rikorrent huwa li matul is-
snin huwa mhux biss ma kellux dritt ghal smiegh xieraq imma wkoll ma kellux

dritt ghal access effettiv ghall-Qorti.
L-artikolu 39 (2) tal-Kostituzzjoni jipprovdi hekk -

“Kull qorti jew awtorita ohra gudikanti mwaqqfa b’ligi ghad-decizjoni dwar
l-eZistenza jew l-estensjoni ta’ drittijiet jew obbligi ¢ivili ghandha tkun
indipendenti u imparzjali; u meta I-pro¢eduri ghal decizjoni bhal dik huma
mibdija minn xi persuna quddiem qorti jew awtorita ohra gudikanti bhal dik, il-

kaz ghandu jigi moghti smigh xieraq gheluq Zzmien ragonevoli.”
L-artikolu 6 (1) tal-Konvenzjoni jghid hekk -
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“Fid-decizjoni tad-drittijiet ¢ivili u ta’ [-obbligi tieghu ... kulhadd huwa intitolat
ghal smigh imparzjali u pubbliku fi Zmien ragonevoli minn tribunal indipendenti

b

u imparzjali mwagqqaf b’ligi.’

Inghad hekk fil-kaz Louis Agius et vs L-Avukat tal-Istat et dec¢iz fl-14 ta’
Lulju 2023 -

e gie ritenut illi [-limitazzjonijiet imposti fuq il-Bord li Jirregola I-Kera
Jikkosistitwixxu lezjoni tad-dritt ghal access ghal tribunal indipendenti u
imparzjali kif sancit mill-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea. Hekk, per
ezempju, waslet ghad-decizjoni taghha [-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza
moghtija fl-ismijiet Perit Ian Cutajar et vs Avukat Generali illum Avukat tal-

Istat et:

23. I-QEDB diga kellha [-opportunita tosserva per ezempju fil-kaz Zammit and
Attard Cassar v. Malta deciz fit-30 ta’ Lulju 2015, li:-

“61. Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safeguard
by overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any
useful effect given the limitations imposed by the law (see mutatis mutandis,
Amato Gauci, cited above, 62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, 66,
11 December 2014). Consequently, the application of the law itself lacked
adequate procedural safeguards aimed at achieving a balance between the
interests of the tenants and those of the owners (ibid and, mutatis mutandis,
Statileo v. Croatia, no. 12027/10, 128, 10 July 2014)".

24. L-istess fil-kaz Cassar vs Malta (applikazzjoni numru 50570/13) tat-30 ta’
Jannar 2018 intqal:-

“56. Despite any reference to unidentified procedural safeguards by the
Government (see paragraph 41 above) the Court has on various occasions found
that applicants in such a situation did not have an effective remedy enabling them

to evict the tenants either on the basis of their own needs or those of their
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relatives, or on the basis that the tenants were not deserving of such protection
(see Amato Gauci, cited above, § 60, and Anthony Aquilina, cited above, § 66).
Indeed, when their need arose (some years after they had purchased it) and later
despite the little need of it by the tenant - who was not in any particular need of
housing (at least after 2008) - the applicants were unable to recover the property.
Consequently, the application of the law itself lacked adequate procedural
safeguards aimed at achieving a balance between the interests of the tenants and
those of the owners (see Anthony Aquilina, cited above, § 66, and mutatis
mutandis, Zammit and Attard Cassar, cited above, 8 61). The Court further
considers that the possibility of the tenant leaving the premises voluntarily was
remote, especially since the tenancy could be inherited - as in fact happened in
the present case. It is clear that these circumstances inevitably left the applicants

in uncertainty as to whether they would ever be able to recover their property”.

25. Skont ma xehed ir-rikorrent jithajjar juza I-fond bhala ufficcju (ara kontro-
ezami a fol. 115). F’dan ir-rigward jidher li ma kien hemm xejn x izommu milli
Jjaghmel talba quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera, gia ladarba I-kirja inkwistjoni

mhijiex ta’ hanut jew ta’ dar biex tintuza bhala residenza tal-kerrej.

26. Pero’ ghal dik li hu awment ta’ kera, il-procedura kontemplata fil-Kap. 69
ma toffri |-ebda rimedju ghall-atturi ghaliex hi soggetta ghall-capping fis-sens li
awment ma jistax ikun iktar minn 40% tal-kera gusta li bih il-fond kien mikri jew
seta’ kien mikri gabel Awissu 1914 (Artikolu 4 tal-Kap. 69). ll-kera dovuta diga’
tagbez dik li tkun dovuta jekk kellu jkun applikat I-Artikolu 4 tal-Kap. 69. Ma
jidhirx li I-Att X tal-2009 ipprovda ghall-awment ta’ kera fir-rigward ta’ kirjiet

bhal dik tal-kaz in ezami.

27. Dan ifisser li l-atturi bhala s-sidien ma jidhirx li ghandhom il-mezz sabiex
jirreferu l-ilment taghhom quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera sabiex jibdew

Jjithallsu kera decenti mehud in konsiderazzjoni tac-cirkostanzi partikolari. Fil-
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ktieb Theory and Practice of the European Convention on Human Rights, P. Van
Dijk u G.J.H. van Hoofjinghad:

“Furthermore the Court referred to a generally accepted legal principle
according to which a claim must be capable of being submitted to a court, and

which prohibits denial of justice”.

28. Fil-kaz in ezami I-ligi taghti I-jedd li titlob awment bil-procedura kontemplata
fil-Kap. 69, izda hi rimedju ineffettiv meta tikkonsidra [-mod kif jigi kkalkolat I-
awment. L-atturi m’'ghandhomx mezz iehor taht il-ligi ordinarja sabiex f’kirja li
tiggedded ex lege jsehh awment ta’ kera minghajr il-htiega tal-volonta tal-
inkwilin.

53.Madanakollu, f’dak illi huwa [-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-
Qorti hija inklinata aktar lejn it-tieni tezi, u cioe, illi I-access illi kien moghti lis-
sidien ghall-Bord li Jirregola I-Kera, ma kienx rimedju effettiv, stante illi kienu

imposti fuqu numru ta’ limitazzjonijiet kif gia inghad aktar ‘il fuq,

54.Filwagqt illi huwa minnu illi, hekk kif gie senjalat aktar ‘il fuq fir-rigward tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-Istat kien
implimenta dawn il-limitazzjonijiet ghal skop legittimu, maz-Zminijiet naqas il-
bilan¢ bejn l-iskop illi ghalih kienu fis-sehhi dawn il-limitazzjonijiet u I-
pregudizzju impost fuq is-sidien, b’dana illi dak illi darba seta’ kien rimedju
effettiv, u cioe I-proceduri gquddiem il-Bord fit-termini tal-Artikolu 4 tal-Kap 69,
ma baqa rimedju effettiv xejn, izda gie rez fattur illi jilledi d-dritt fondamentali
ta’ sid ghal access ghal tribunal illi seta’ jaghtih lura I-proprjeta’ tieghu u/jew

jiddeciedi dwar awmenti ta’ kera irrizorja;

55.Huwa minnu illi d-dritt ghal access ghal Qorti ma jeskludix il-fatt illi wiehed
ikun soggett ghal ligi sostantiva li tirregola jew tikkontrolla I-prezzijiet, izda,
madanakollu, din il-Qorti ma tistax tinjora I-fatt illi fil-kaz tal-Kap 69 u I-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009, il-ligi sostantiva kienet waslet f’punt illi saret leziva
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ghad-drittijiet fondamentali tas-sidien, fl-istess waqt illi I-uniku rimedju illi kien
joffri I-istess Kap 69 kien rikors quddiem il-Bord li Jirregola |I-Kera f ¢irkostanzi
partikolari  b’limitazzjonijiet ristrettivi. Konsegwentement, is-sidien ta’
proprjetajiet mikrija lil terzi [ kirjiet regolati mill-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
ma kellhom l-ebda rimedju ordinarju illi seta’ jigi megjus effettiv;

56.Ghaldagstant, fid-dawl tal-premess, din il-Qorti ....... tiddikjara illi gew lezi

d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fI-Artiklu 6 tal-Konvenzjoni

Ewropea.”

[I-Qorti sejra tabbra¢¢ja u taghmel taghha dawn il-konkluzjonijiet u tiddikjara
ghalhekk li r-rikorrenti sofrew ksur tad-drittijiet fundmementali taghhom

kif protetti bl-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni.

Ghall-istess ragunijiet ser jigu michuda l-e¢¢ezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat

enumerati shatax sa dsatax.

d. Allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

Ir-rikorrent gieghed jibbaza wkoll il-lanjanzi tieghu fuq allegat ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu kif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokol tal-

Konvenzjoni li jipprovdi hekk —

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt giat-tgawdija

pacifika tal-possedimenti tagzha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tiegZu #lief fl-interess pubbliku
gu bla asara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi

internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta” gabel ma giandhom b ebda mod inaqgsu d-dritt ta®
Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla l-uzu tal-
proprjeta’ skond I-interess generali jew biex jizgura I-Alas ta’ taxxi jew

kontribuzzjonijiet ofira jew pieni. ”.
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Sostanzjalment I-Istat jargumenta fost I-ohrajn li skont il-proviso tal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull dritt 1i jghaddi
dawk il-ligijiet 1i jidhirlu xierqa biex jikkontrolla 1-uzu tal-proprjeta’ skont I-
interess generali u jgawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu
mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri
so¢jali mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. Jghid wukoll 1li d-
dispozizzjonijiet 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 1-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod
generali.

Fl-analizi taghha fil-kuntest ta’ dan 1-artikolu I-Qorti trid tara jekk gewx rispettati
t-tlett principji distinti tieghu u ¢ioe’ illi —

(@) il-mizura mehuda mill-Istat saret taht gafas legali;

(b) I-iskop tal-mizura kien wiehed legittimu; u

(¢) il-mizura mehuda mill-Istat zammet bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan
pubbliku u I-htiega li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien tal-
proprjeta’.

Fil-kaz Rik 75/14 Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onor Prim Ministru
et dec¢iz fit-28 ta’ Settembru 2017 il-Qorti galet hekk dwar dan I-artikolu -

“Huwa mag#ruf li I-Istat gzandu margni ta” apprezzament wesg#in meta jigi biex

jintroduci legislazzjoni sabiex itaffi problemi ta” akkomodazzjoni.

Fil-kaz ta” Spadea and Scalabino vs Italy deciz fit-28 ta” Settembru 1995 I-ECHR

osservat :-

“The second paragraph reserves to States the right to enact such laws as they
deem necessary to control the use of property in accordance with the general

interest. .
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... Such laws are especially common in the field of housing, which in our modern
societies, is a central concern of social and economic policies. . . . . In order to
implement such policies, the legislature must have a wide margin of appreciation
... .The Court will respect the legislature’s judgment as to what is in the general
interest unless that judgment is manifestly without reasonable foundation. . . . .
an interference must strike 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. . . .There must be a reasonable relationship of

proportionality between the means employed and the aim pursued.”

Madanakollu, I-interess tal-privat ghandu wkoll jigi salvagwardjat ghialiex
ghalkemm kien rikonoxxjut illi [-Istat ghandu dritt jikkontrolla l-uzu tal-
proprjeta, ghandu jkun sodisfatt ir-rekwizit tal-proporzjonalita.

Fis-sentenza ta” Amato Gauci vs Malta (op. cit.) I-ECHR galet hekk :-

“56. Any interference with property must also satisfy the requirement of
proportionality. 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 Lonnroth cited above, 88 69-
74, and Brumarescu v. Romania [GC], no. 28342/95, 8 78, ECHR 1999-VII).

57. The concern to achieve this balance is reflected in the structure of Article 1
of Protocol No. 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 (see James and Others, cited above, § 50; Mellacher and Others, cited
above, 8§ 48, and Spadea and Scalabrino v. Italy, judgment of 28 September 1995,
§ 33, Series A no. 315-B).

35



22/2021 MH

58. In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make
an overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safequard 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. Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from
practices applied by the authorities — is a factor to be taken into account in
assessing the State's conduct. Indeed, where an issue in the general interest is at
stake, it is incumbent on the public authorities to act in good time, and in an
appropriate and consistent manner (see Immobiliare Saffi v. Italy, [GC], no.
22774/93, 8 54, ECHR 1999-V; and Broniowski, cited above, § 151).

59. Moreover, in situations where the operation of the rent-control legislation
involves wide-reaching consequences for numerous individuals and has
economic and social consequences for the country as a whole, the authorities
must have considerable discretion not only in choosing the form and deciding
on the extent of control over the use of property but also in deciding on the
appropriate timing for the enforcement of the relevant laws. Nevertheless, that
discretion, however considerable, is not unlimited and its exercise cannot entail
consequences at variance with the Convention standards (see, mutatis
mutandis,Hutten-Czapska, cited above, § 223).”

.... “In the present case, having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject to
this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the application
of the law and the rise in the standard of living in Malta over the past decades,
the Court finds that a disproportionate and excessive burden was imposed on
the applicant. The latter was requested to bear most of the social and financial
costs of supplying housing accommodation to Mr and Mrs P. (see, mutatis
mutandis, Hutten-Czapska, cited above, 8 225). It follows that the Maltese State
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failed to strike the requisite fair balance between the general interests of
the community and the protection of the applicant’s right of property.”

Ghalhekk [-ECHR ikkonkludiet li kien hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni.

Relevanti wkoll huwa dak li galet I-istess Qorti fis-sentenza tat-22 ta” Novembru
2011 fil-kaz ta” Saliba et vs Malta :-

“ ... the rise in the standard of living in Malta over these decades and the
diminished need to secure social housing compared to the post-war era........ itis
clear that what might have been justified years ago, will not necessarily be
justified today (see Amato Gauci, cited above, 60).”

Fil-kaz ta® Zammit & Attard Cassar vs Malta li kien deciz fit-30 ta™ Lulju 2015,
I-ECHR irriaffermat il-principji li kienu enunzjati fis-sentenzi tag#ha ta’ gabel
dwar il-kontroll ta” kiri ta” djar billi rriteniet:

"57. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No. 1,
the Court must ascertain whether by reason of the State's interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (see 9
App.N0.1046/12) -ECHR 25 ta” Frar 2016. James and Others, cited above, § 50,
and Amato Gauci, cited above, § 57).

58. In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make
an overall examination of the various interests in issue, bearing in
mind that the Convention is intended to safeguard rights that are “practical and
effective”. It must look behind appearances and investigate the realities of the
situation complained of. That assessment may involve not only the conditions of
the rent received by individual landlords and the extent of the State's interference
with freedom of contract and contractual relations in the lease market, but also
the existence of procedural and other safeguards ensuring that the operation of
the system and its impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary
nor unforeseeable. Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from
practices applied by the authorities — is a factor to be taken into account in
assessing the State's conduct (see Immobiliare Saffi v. Italy, [GC], no. 22774/93,
8 54, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, §151).”
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Fil-kaz succitat Simone Galea et vs Avukat Generali et il-Qorti nfatti galet
hekk-

“Tajjeb jingaad illi bl-emendi li kienu ntrodotti g#all-Kap 16 bl-Att X tal-2009,
ghad li kien hemm awment fil-kera, xorta waida baga’ jirrizulta sproporzjon
kontra r-rikorrenti bejn I-awment fil-kera skont I-Art 1531C tal-Kap 16 u I-valur
lokatizju tal-fond fis-suq #ieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baga™ kostrett
joggsod gral quantum ta zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm
ghandu jkun I-awment izda anke kull meta. Qabel id-d#ul fis-se#/ tal-emendi, ir-
rikorrenti odjerni kienu ilhom snin twal igarrbu lezjoni tal-jedd tagzhom skont I-

Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni.

Fid-decizjoni tagzha tal-11 ta” Dicembru 2014 fil-kaz ta” Anthony Aquilina vs
Malta I-ECtHR irrimarkat illi : “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly

improved a landlord’s position”.
Fil-kaz ta~ Zammit and Attard Cassar v Malta (op. cit.) I-ECtHR irrimarkat :-

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market
value, the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent
is significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government. ... While the
Court has accepted above that the overall measure was, in principle, in the
general interest, the fact that there also exists an underlying private interest of a

commercial nature cannot be disregarded. ”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et, (op cit) il-Qorti
Kostituzzjonali stabbiliet illi :-

“Langas I-emendi grall-Kodici Civili li seizew bl-Att tas-sena 2009 ma jistg/iu
jitgiesu bzala li jag#tu rimedju effettiv gzall-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm giax

tezisti diskrepanza enormi bejn I-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u
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I-valur lokatizju tal-fond fis-suq #ieles, kif ukoll gzax id-disposizzjonijiet tal-
artikolu 1531F, fi¢-cirkostanzi tal-kaz, jagaimlu remota l-possibilita™ li dawn

jipprendu I-pussess tal-fond tagZhom.”

B referenza grall-kaz tal-lum, jirrizulta ppruvat illi I-kera percepita mir-
rikorrenti, abbazi tad-disposizzjonijiet tal-Kap 69, hija bil-wisq inferjuri g#all-
kera fis-suq. Il-figuri li saret referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu
wanedhom. Gralhekk huwa ppruvat I-isproporzjon li ma jridx I-Art 1 Prot 1 tal-

Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.

Hija I-fehma konsiderata ta” din il-Qorti illi megjusa I-fatti u cirkostanzi tal-kaz
tal-lum kif evolvew mal-medda tas-snin sal-lum il-piz li kellu jgorr is-sid kien

sproporzjonat u eccessiv. ”

Fil-kaz Jane sive Jennifer Sammut et vs Avukat tal-Istat de¢iz fit-3 t’Ottubru
2023 kompla jinghad hekk -

“......fid-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali datata 31 ta’ Jannar, 2014 fl-ismijiet

AIC Joseph Barbara et -vs- L-Onorevoli Prim’ Ministru et inghad illi:

‘...fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazzjoni ta’ natura kontinwa tad-drittijiet ta’
proprjeta’ bhala rizultat tat-rwettieq 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 l-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’ (i) legalita” (lawfulness), (i) ghan legittimu fl-interess generali, u (iii) bilanc

gust.’.

Bl-istess mod, il-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem irriteniet diversi
drabi illi:
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‘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. I°. (ara
Hutten-Czapska v. Poland (GC), no. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIII, u
Bittd and Others v. Slovakia, n0.30255/09, § 101, 28 January 2014).’

Illi dwar |-element tal-interess generali intgal minn din il-Qorti diversament
presjeduta fid-decizjoni mill-Prim ’Awla tal-Qorti Civili fil-11 ta’ Mejju, 2017 flI-

ismijiet Josephine Azzopardi et -vs- L-Onorevoli Prim’ Ministru et illi:

1l huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-interess
generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak [-indhil, u mhux semplici
ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, [-interess generali jew pubbliku

ghandu jibga’ jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fittgawdija tal-gid tal-persuna. .

i fid-decizjoni Joseph Brownrigg et -vs- Avukat tal-Istat et deciza mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-15 ta’ April, 2021 inghad illi

‘It-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni pjuttost
ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom dikrezzjoni wiesgha f’dan il-
kuntest li m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-qrati sakemm ma jirrizultax li tkun
irragonevoli. Detto dan, din id-diskrezzjoni mhijiex wahda llimitata u I-ezercizzju

taghha jrid dejjem ikun entro I-ezigenzi minimi mposti mill-Konvenzjoni. .

Fil-kaz tal-element tal-proporzjonalita’, gie deciz fil-kawza fl-ismijiet Sporrong
and Loénnroth v. Sweden (QEDB, 12/12/1984) illi sabiex interferenza fid-
drittijiet sanciti permezz tal-Artikolu 2 tal-Ewwel Protokoll ma tkunx f’lezjoni tal-
istess drittijiet, ghandu jirrizulta li 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
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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.’

Dwar dan il-punt, gie deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni fl-ismijiet
Angela sive Gina Balzan -vs- L-Onorevoli Prim Ministru et nhar is-7 ta’
Dicembru, 2012 illi:

‘Hekk kif il-Gvern ghandu dritt jespropria art fl-interess pubbliku, basta joffri
kumpens gust ghal dak it-tehid, hekk ukoll jekk, fl-interess nazzjonali, ihoss li jrid
jintervjeni fl-uzu li jsir minn proprjeta’ ta’ terzi, irid jara li c-cittadin privat ma
jigix ippregjudikat, u li jinghata kumpens 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 mixtiega, pero’, fejn se jigu
aggevolati klassi ta’ persuni f’sitwazzjoni partikolari, il-Gvern irid jara li ma

thatix klassi ohra ta’ cittadin, u hawn il-htiega ta’ bilanc gust.

Jinkombi fuq il-Gvern li johlog mekkanizmu i f’kull kaz iwassal ghal bilanc gust,
u ghall-fini ta’ dan il-kaz, din il- Qorti tara li I-Gvern ma pprovdix ghas-

sitwazzjoni fejn il- kumpens ikun baxx wisq... .

i l-isproporzjon o meno ta’ mizura ghandha pero’ tigi ezaminata f’kull kaz

skont ir-rizultanzi fattwali tieghu. ”

Fid-dawl ta’ dawn il-prin¢ipji gurisprudenzjali 1-Qorti taghmel is-segwenti

kunsiderazzjonijiet ghall-fini tal-kaz odjern —

1. Huwa pacifiku u accettat minn gurisprudenza kostanti li I-Istat ghandu d-dritt
u l-obbligu li jippromulga I-ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’ skont l-interess generali. Infatti I-Istat ghandu f’idejh diskrezzjoni

wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabilixxi
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liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali.
Madankollu, fit-thaddim ta’ din id-diskrezzjoni tieghu li johlog mekkanizmu li
jipprotegi kategorija ta’ persuni (inkwilini ta’ fondi ghal fini tal-kaz tal-lum)
huwa xorta m’ghandux il-mano libera li jippregudika b’mod sproporzjonat id-
drittijiet ta’ kategorija ta’ persuni ohra (sidien ta’ dawk il-fondi ghal fini tal-kaz
tal-lum). Fin-nuggas huwa I-Istat li ghandu jgorr ir-responsabbilta’ ghal dan I-

izbilan¢ bejn il-varji drittijiet imsemmija;

2. Ghalkemm |-emendi li saru bis-sahha tal-Att X tal-2009 fil-Kodic¢i Civili gabu
xi titjib fil-qaghda tas-sidien, dan mhuwhiex meqjus suffi¢jenti biex jilhaq il-
bilan¢ u l-proporzjonalita’ li 1-Istat ghandu d-dover li jilhaq bejn id-drittjiet tal-
inkwilini u tas-sidien peress li I-awment fl-ammont tal-kera ma jirriflettix ir-
realta’ ekonomika u so¢jali tal-pajjiz. Meta wiehed iqabbel il-kwantum tal-kera
imhallas minn Angelo Cutajar kif regolat mill-provvedimenti tal-ligi u ¢-¢ifri
stmati mill-perit tekniku Elena Borg Costanzi fir-rapport taghha m’hemmx dubju

li hemm disparita’ sproporzjonata konsiderevoli bejniethom;

3. Inghad hekk fil-kaz Maria Carmela maghrufa bhala Marica Baldwin vs
Avukat tal-Istat et deciz fl-20 ’Ottubru 2022 -

“50. L-Artikoli 3 u 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta qabel dahlu fis-sehh I-
emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021 kienu jistabbilixxu illi:

3. Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri (sew jekk dan
iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont |-uzu jew imnissel mid-disposizzjonijiet
ta’ din I-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli [-kera jew i jaghmel
kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess tal-Bord.

4. (1) I-Bord ghandu jaghti I-permess hawn fuq imsemmi f’dawn il-kaZijiet:

(a) jekk sid il-kera huwa obbligat jaghmel jew ghandu raguni tajba biex jaghmel

tibdil jew xoghlijiet li mhumiex tiswijiet ordinarji;
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(b) jekk il-kera gdid ma jkunx izjed minn 40% mill-kera gust (stabbilit, meta
mehtieg, bi stima) li bih il-fond kien mikri jew seta’ jinkera f’kull Zmien qabel -
4 ta’ Awissu tal-1914: il-Bord jista’ jistabbilixxi dan il-kera gust.

(2) L-ispejjez tal-istima hawn fuq imsemmija jithallsu minn sid il-kera jew mill-

kerrej jew mit-tnejn f'dik il-proporzjon li jordna I-Bord.

51. Ir-rikorrenti kienet ghalhekk limitata kemm fil-quantum tal-kera illi setghu
jitolbu, u kif ukoll fil-possibilita’ tar-ripresa tal-proprjeta’ taghhom. Dan hekk
kif gie wkoll rikonoxxut mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza moghtija fl-

ismijiet Emanuel Bezzina et vs L-Avukat Generali llum Avukat tal-stat et:

11. Wiehed irid jiftakar li f’kazijiet ta’ din ix-xorta il-kirja tiggedded ex lege,
huma ferm limitati |-kazijiet li fihom is-sid jista’ jitlob [-awtorizzazzjoni tal-Bord
li Jirregola |I-Kera sabiex ma jgeddidx il-kirja; I-awment fil-kera hu soggett ghal

 »

capping; u hemm incertezza meta s-sidien jiehidu lura I-proprjeta’.

5. F’dawn i¢-¢ikustanzi, bit-thaddim tal-ligijiet in ezami I-Istat nagas li
jikkontrobilan¢ja I-mizuri 1i ha - fejn gab taht il-kontroll tieghu l-uzu tal-
proprjeta’ tas-sidien involuti - b’salvagwardji adegwati li jipprotegu d-drittijiet
ta’ dawn l-istess sidien tal-fondi milquta b’tali ligijiet. Ghaldagstant ir-rikorrent
odjern, l-istess bhal sidien ohra fl-istess pozizzjoni tieghu, spi¢¢a jgorr piz
sproporzjonat u ngust fuqu peress li nholoq zbilan¢ bejn il-jeddijiet tieghu min-

naha wahda u l-interess generali min-naha l-ohra;

6. Il-fatt wahdu li sakemm hareg mill-fond de quo Angelo Cutajar kien ged
jottempra ruhu mal-obbligi tal-ligi qua inkwilin ma jnaggas xejn mill-vjolazzjoni

subita mir-rikorrent;

7. Minkejja |I-fatt li r-rikorrent akkwista I-fond mertu tal-kawza bil-
konsapevolezza li dan kien mikri u suggett ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 dan
ma jfissirx li huwa ghazel volontarjament li jissottometti ruhu ghat-termini tal-

ligi fir-rigward tal-Kirja in ezami.
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Kif inghad fil-kaz Perit Ian Cutajar et vs Avukat Generali illum Avukat tal-
Istat et deciz fis-6 ta’ Ottubru 2020 -

“5. F’dan [-aggravju l-konvenuti argumentaw li r-rikorrenti “minn jeddhom
assoggettaw ruhhom ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta”
gia ladarba meta xtraw il-fond kienu jafu li I-fond kien mikri lill-Gvern u gieghed

Jjintuza bhala Ghassa.

6. lI-Gvern ripetutament jaghmel dan [-argument u |-gurisprudenza hi ¢ara li dak
Il-fatt wahdu ma jnaggas xejn mid-dritt tas-sid il-gdid sabiex jilmenta dwar il-
kirja.

7. ll-fatt li l-atturi xtraw il-fond soggett ghall-Kirja protetta bi prezz ferm
favorevoli, ma jfissirx li b’dagshekk kienu kuntenti bil-kirja u li irrinunzjaw ghad-
drittijiet fundamentali.....|l-kera [i tithallas mill-Gvern hi pittance meta
tikkonsidra I-istimi tal-valur lokatizju tal-fond, apparti li taht il-ligi specjali s-
sidien m’ghandhom [-ebda idea jekk qatt f’hajjithom ser ikun hemm Zmien meta

Jjiehdu lura I-pussess vakanti tal-fond.

8. Ovvjament kull sid ghandu jedd li jiddefendi l-interessi proprjetarji tieghu u
m’ghandux jigi prezunt li ghaliex meta xtara kien jaf li I-fond kien soggett ghall-
kirja protetta taht il-Kap. 69, allura kien kuntent jew li ghandu jbaxxi rasu ghal
dik il-ligi specjali.”

A bazi tal-istess ragunament il-Qorti tqis li r-rikorrent ghandu kull dritt li

javvanza lanjanzi dwar ksur ta’ drittijiet fundamentali b’rabta ma-kirja anke jekk

din kienet diga’ fis-sehh meta akkwista l-proprjeta’;

9. Inoltre fil-kaz odjern lanqas iregi I-argument tal-Avukat li meta r-rikorrent

xtara I-fond bl-inkwilin go fih huwa diga’ ha vantagg mill-ligi 1i llum qed
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jimpunja ghax tali kirja “necessarjament tkun giet riflessa fil-prezz tal-bejghit?.”
Huwa minnu li I-valur tal-fond fis-suq hieles ta’ €360,000 kif moghti mill-perit
tekniku Elena Borg Costanzi ghas-sena 2019 huwa aktar gholi mill-prezz ta’
€235,000 li r-rikorrent hallas ghall-immobbli. Madankollu f*din id-differenza fil-
prezz irid jittiched kont tal-fatt ukoll i ma jfissirx li I-vendituri kien se
jirnexxielhom effettivament ibieghu b’dak il-prezz kif stmat. L-isproporzjon fil-
prezz fil-kaz odjern ma jirrizultax. Dan b’differenza tal-kaz kwotat mill-Avukat
tal-Istat Danel Company Limited vs L-Avukat tal-Istat de¢iz fit-12 ta’ Lulju
2023 fejn il-Qorti ma sabitx ksur ta’ drittijiet fundamentali ghax gieset 1i bix-xiri
tal-fond ghall-prezz ta’ €30,000 is-so¢jeta’ rikorrenti Kienet ibbenefikat sew mill-
fatt li kien hemm kirja protetta ai termini tal-Kap 69. Dan tenut kont tal-fatt li fl-
istess epoka tax-xiri I-perit tekniku mgabbad mill-Qorti kienet ivvalutat il-fond
fis-suq miftuh bil-prezz ta’ €157,500. L-analogija bejn iz-zewg kazi ghalhekk ma

tergax fil-kaz in ezami.

B’rizultat tas-suespost jirrizulta li I-mekkanizmu legislattiv in ezami ma
jipprovdix ghal salvagwardji adegwati favur ir-rikorrent, b’dana li allura
huwa kostrett li jgorr fuqu piz sproporzjonat u ngust bi ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu kif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokol tal-
Konvenzjoni.

Ghaldagstant il-Qorti tiddeciedi li tilga’ I-ewwel zewg talbiet limitatament
kif inghad u tiddikjara li bl-operat u bil-protezzjoni moghtija lill-inkwilina
Zammit mill-Kap 69 tal-Ligijiet ta’> Malta u mill-Att X tal-2009 ir-rikorrent
sofra ksur tad-dritt fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta’ kif
protetti bl-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 6 kif ukoll I-ewwel
artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni.

L-Avukat tal-Istat ghandu jitqies responsabbli ghal tali vjolazzjoni.

Ser jigu michuda l-ec¢¢ezzjonijiet enumerati minn sebgha sa erbatax tal-
Avukat tal-Istat.

12 E¢¢ezzjoni numru 13
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Minn meta ghandu jitgies li sehh ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti

Dan il-ksur ser jitgies li beda mill-mument li s-so¢jeta’ rikorrenti akkwistat

il-fond in kwistjoni u ¢ioe’ mill-21 ta’ Novembru 2019. Dan ghaliex minkejja

dak imnizzel fil-kuntratt t’akkwist tal-21 ta’ Novembru 2019, id-drittijiet
fundamentali huma personali u ma jistghux jigu trasferiti permezz ta’ bejgh.
Infatti, anke jekk ir-rikorrentu xtara d-dritt litigjuz fuq il-fond, dan ma jistax
jitgies 1i jinkludi proéeduri kostituzzjonali fil-Qorti ghax dawn huma drittijiet

extra commercium.

Sa meta ghandu jitgies li sehih ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti

Dwar il-perjodu sa meta ghandu jitqgies li sehh il-ksur ta’ drittijiet fundamentali |-
Qorti tinnota li I-emendi li saru bl-Att Numru XXIV tal-2021 jindirizzaw
adegwatament I-ilmenti tas-socjeta’ rikorrenti minn hemm ‘il quddiem sakemm

Angelo Cutajar irritorna ¢-cwievet tal-fond.

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 [i 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 I-
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 ohira min dawn il-QOrati li, “I-Artikolu

12B tal-Kap.158 ma jistax isewwi I-ksur tad-drittijiet fundamentali tal-rikorrenti
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li diga’ sehh. Huwa relevanti ghall-finijiet tar-rimedju li jista’ jinghata ghall-
futur. Ghalhekk ghal dak li jirrigwarda t-talba tar-rikorrenti gzal rimedju ghal
ksur tad-drittijiet fundamentali gabel id-dhul tal-ligi imsemmija, dina I-Qorti
tista’ takkorda kumpens mahsub biex jindirizza [-hsara gja mgarrba minnhom.”
(Matthew Said et -vs- Alfieda sive Frida Cishahayo et, Qorti Civili Prim’ Awla
[Sede Kostituzzjonali], tat-30 ta’ Ottubru 2019). Bl-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 l-aktar recenti.” (Giovanna Bartoli vs Carmelo Calleja et, Qorti Civili

Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali), 28 ta’ Novembru 2019).”

[1-Qorti tirrileva li I-emendi ntrodotti bl-Att XXIV tal-2021 stabbilew gafas 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 1-
hlas ta’ zieda fl-ammont tal-kera waqt 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 fit-28 ta’ Mejju 2021 ir-rikorrent ma jistax jilmenta aktar dwar

ksur ta’ drittijiet fundamentali tieghu b’rabta mal-fond.
D. RIMEDJU

Permezz tat-talbiet rimanenti r-rikorrent ged jitlob rimediji li jaghmlu tajjeb ghall-

vjolazzjoni ta’ drittijiet fundamentali.

[1-Qorti tqis li t-tielet talba m’ghandhiex tintlaga’ in vista’ tal-emendi li dahlu bl-
Att XXIV tal-2021.
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Dwar ir-raba’ talba I-Qorti sejra tastjeni milli tichu konjizzjoni ulterjruri ta’ dik

il-parti taghha enumerata (i) stante li fil-frattemp dik il-kirja giet fi tmiemha.

Invece I-Qorti sejra tilga’ I-bgija tat-talba ghall-hlas ta’ kumpens pekunarju u

non-pekunarju.

[1-Qorti Kostituzzjonali galet hekk fil-kaz su¢¢itat Av. Dr Anna Mallia et vs

Avukat tal-Istat et dwar il-komputazzjoni tal-kumpens —

“IMlum-il gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi l-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-
ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB, 25/03/2021). Fdin 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 I-
ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti
sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-atturi kien jirnexxilhom jzommu I-
proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit
tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnaqqas il-kera percepita

)

mill-atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.’

Kif deciz fis-suespost, il-kumpens lir-rikorrenti ser jigi akkordat mill-21 ta’
Novembru 2019 sat-28 ta’ Mejju 2021 a bazi tal-valutazzjonijiet li saru mill-perit

tekniku Elena Tanti Burlo —

Mill-21 ta’ Novembru 2019 sal-31 ta’ Dicembru 2019 - €863.70
Sena 2020 - €7,800

Mill-1 ta’ Jannar sat-28 ta’ Mejju 2021 - €3,198.36

Total: €11,862.06

Issa skont Il-insenjament tal-gurisprudenza suespost, minn din is-somma ta’
€11,862.06 ser isir tnaqqis ta’ 30% li taghmel tajjeb ghall-ghan legittimu tal-ligi
mpunjata u ¢ioe tnaqqis ta’ €3,558.62. Mela s-somma issa hija ta’ €8,303.44.
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Minn din is-somma ser jerga jitnaqqas 20% sabiex jittiched kont tal-incertezza
illi r-rikorrent kien jirnexxilu jzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti
kollu ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. 20% ta’ €8,303.44 hija
€1,660.68. Ghalhekk i¢-c¢ifra tigi €6,642.76.

Oltre, minn din is-somma ta’ €6,642.76 ghandha titnaqqas ukoll il-kera mhallsa
mill-inkwilin Angelo Cutajar matul il-perjodu msemmi. Mill-ktieb tal-kera esebit

in atti jirrizulta 11 giet imhallsa s-S-somma ta’ €171.40 bhala kera.
Mela s-somma ta’ kumpens pekunarju hija ta’ €6,471.36.

I1-Qorti tqis li ghandha tillikwida wkoll is-somma ta’ €900 bhala kumpens

non-pekunarju ghal perjodu msemmi.

Dan il-kumpens ghandu jaghmel tajjeb ghalih 1-Avukat tal-Istat flimkien mal-

ispejjez tal-kawza.
Il1-bgija tal-ec¢cezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat sejrin jigu respinti.

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

1. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-eccezzjonijiet tal-Avukat
tal-Istat enumerati wiehed, sitta kif ukoll I-e¢¢ezzjoni numru ghoxrin,
tilqa’ l-e¢¢ezzjonijiet enumerati tnejn, hamsa, hmistax u sittax filwaqt
li tichad il-bgija tal-eccezzjonijiet tieghu;

2. Tilga’ limitatament I-ewwel zewg talbiet tar-rikorrent u tiddikjara illi
bl-operazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 kif
deciz fis-sentenza qeghdin jinkisru d-drittijiet fundamentali tieghu fuq
il-fond numru 258, “St.Joseph”, Triq il-Kbira, Haz-Zebbug Kkif
protetti bl-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u bl-artikolu 6 u bl-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropeja ghall-perjodu
mill-21 ta’ Novembru 2019 sat-28 ta’ Mejju 2021 filwaqt li tichadha
fil-bqija;
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3. Tic¢had it-tielet talba,

4. Tilga’ limitatament ir-raba’ talba billi tillikwida |-kumpens globali ta’
sebat elef tlett mija u wiehed u sebghin Ewro u sitta u tletin ¢entezmu
(€7,371.36) in kwantu ghal sitt elef erba’ mija u wiehed u sebghin Ewro
u sitta u tletin ¢entezmu bhala danni pekunarji u (€6,471.36) u disa’
mitt Ewro (€900) bhala danni non-pekunarji;

5. Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrent is-somma hekk
likwidata.

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

Onor. Miriam Hayman LL.D.
Imhallef

Maraya Aquilina.
Dep. Reg.
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