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Avukat tal-Istat u
Francis Xerri u Gorg Xerri

Il-Qorti

B’rikors tas-26 ta’ Mejju 2022 ir-rikorrenti ppremettew li huma propjetar;ji
tal-fond bin-numru 424 gia 366, Raymond Flats, Flat 3, fi Triqg Haz Zabbar
il-Fgura. Missier ir-rikorrenti, Michelangelo Ellul, flimkien ma’ huh
Michele Ellul kienu akkwistaw i¢-cens perpetwu t’art fabbrikabbli fi Trig
Haz Zabbar, il-Fgura b’kuntratt fl-atti tan-Nutar John Spiteri Maempel fil-
11 ta’ Frar 1961. Sussegwentement missier ir-rikorrenti u huh bnew sitt
appartamenti fug l-imsemmija u b’kuntratt ta’ divizjoni tad-9 ta’ Mejju
1966 fl-atti tan-Nutar George Cassar missierhom akkwista -
appartamenti bin-numru 1, 3 u 5. Meta miet missierhom, ir-rikorrenti
flimkien ma’ huhom Giuseppe illum defunt wirtu in-nuda proprietas ta’
sehem minn sitta (1/6) indiviz kull wiehed tal-imsemmija appartamenti,
soggett ghall-uzufrutt ommhom Vincenza Ellul u dan kollu b’testment



unica charta tas-6 ta’ Gunju 1968 fl-atti tan-Nutar Nicola Said. Wara |-
mewt ta’ huhom, omm ir-rikorrenti, akkwistat sehem Giuseppe mill-
appartamenti in kwistjoni u dan permezz ta’ kuntratt ta’ datio in solutum
tat-18 ta’ Jannar 1993 fl-atti tan-Nutar Victor John Bisazza. Wara |-mewt
t'ommhom, l-appartamenti in kwistjoni ddevolvew fuq ir-rikorrenti in
piena u assoluta proprjeta b’mod indiviz u dan permezz ta’ testment tal-
10 ta’ Mejju 2002 in atti tan-Nutar Joseph Tabone. B’kuntratt tas-6
tAwwissu 1984, missier ir-rikorrenti ikkonceda l-appartament in
kwistjoni b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal perjodu ta’ wiehed u
ghoxrin (21) sena lill-inkwilin Xerri. Din il-kon¢essjoni skadiet fis- 6
t’Awwissu 2005, imma l-intimat Xerri baga’ jghix fil-fond taht titolu ta’
kera ai termini tal-Att XXIIl tal-1979. Prezentement Xerri ihallas kera ta’
€829.72 fis-sena. Ir-rikorrenti fissru li huma gew rinfaccati b’konverzjoni
sfurzata b’kera rizorja u dan b’mod abbuziv u illegali. Fissru li huma gew
im¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta minghajr ma nghataw kumpens
xieraq ghat-tehid tal-fond u dan peress li l-kera bl-ebda mod ma hija grib
il-valur lokatizzju reali tal-istess fond. Dan wassal sabiex illedew d-dritt
tar-rikorrenti li jkollhom protezzjoni minn privazzjoni ta’ proprjeta bla
kumpens xieraq u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja. Ghalhekk ir-rikorrenti
intavolaw din il-kawza u talbu lil din il-Qorti sabiex:

“i. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti, l-operazzjonijiet
tal-Ordinanza li Tnehhi l-Kontroll tad-Djar, Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta u tal-ligijiet tal-kera vigenti ged jaghtu lok ghal tigdid ta’ kirja ope
legis lill-intimati Xerri tal-fond bin-numru 424 (gja 366) “Raymond
Flats”, Flat 3, fi Triq Faz Zabbar (maghrufa anke bhala Trig Hompesch),
il-Fgura, bil-konsegwenza li jirrenduha impossibbli li r-rikorrenti
jirriprendu l-pussess tal-proprjeta taghhom;

ii. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi li bl-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li tnehhi |-Kontroll tad-Djar, Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
tal-ligijiet tal-kera vigenti, gew vjolati, d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-proprjeta taghhom bin-numru 424 (gja 366) “Raymond
Flats”, Flat 3, fi Triq Faz Zabbar (maghrufa anke bhala Trig Hompesch),
il-Fgura, u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem u b’hekk taghtihom r-rimedji kollha li jidhrilha
xierga fis-sitwazzjoni, inkluz dikjarazzjoni li l-intimati ma jistghux
jibgghu jistriehu fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta sabiex jibgghu jokkupaw il-fond in kwistjoni;

iii. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti

(\)



b’konsegwenza tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
li ma kkreawx bilan¢ u proporzjoni bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin stante li ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizju tal-
proprjeta in kwistjoni ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

iv. Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti skont il-Ligi u ai termini tal-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem; u

v. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas [-sitess kumpens u
danni likwidati skont il-Ligu u ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

Bl-ispejjez kontra l-intimat Avukat tal-Istat u bl-ingunzjoni tal-intimati
ghas-subizzjoni.

B’risposta tat-28 ta’ Lulju 2022 l|-Avukat tal-Istat eécepixxa in linea
preliminari li r-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-
fond mertu tal-kawza kif ukoll tal-allegat ftehim tas-subcéens li
allegatament huwa regolat bil-Kapitolu 158. Ecécepixxa wkoll -
inapplikabbilita tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u dan peress illi dawn Ll-artikoli
japplikaw biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Sabiex jinghad li kien
hemm tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita minn kull
dritt li ghandha fuq dik il-propjeta. Kompla sabiex spjega li fil-kaz odjern
is-sid ma gie zvestit minn xejn u dan bi thaddim tal-Artikolu 12 tal-
Kapitolu 158. L-avukat tal-Istat eccepixxa li l-mizura li gieghdin jattakkaw
ir-rikorrenti, ma twassalx ghad-deprivazzjoni totali tal-proprjeta. In oltre
l-legislatur emenda -Kapitolu 158 billi introduca L-Artikolu 12B liema
jistipula li r-rikorrenti bhala sidien tal-fond ghandhom id-dritt i
jipprezentaw ir-rikors quddiem il-Bord li Jirregola [-Kera fejn jitolbu li l-
kera tigi riveduta ghal ammont li ma tec¢cedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar t’abitazzjoni fl-1 ta’
Jannar tas-sena li matula jigi pprezentat ir-rikors. E¢cepixxa wkoll i
“ghall-istess ragunijiet din il-Qorti langas ma ghandha tghaddi biex
tiddikjara li l-intimata ma jistax jistrieh aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69”. E¢cepixxa wkoll li dato ma non concessi li kien hemm ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, dikjarazzjoni ta’ ksur hija
suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti. L-
Avukat tal-Istat ikkonkluda li jekk il-Qorti tqis li sehh ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll dan il-ksur jista’ jissustixxi biss minn wara -
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iskadenza tal-ftehim tas-subcens u ¢cioe minn wara s-6 t’Awwissu 2005
sad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018.

3. L-intimati Xerri ressqu l-eccezzjoni taghhom fit-23 t’Awwissu 2022 fejn
eccCipew li m'humiex il-legittimi kontraditturi tat-talbiet tar-rikorrenti u
dan ghaliex ma jistax jigi dikjarat li huma b’xi mod geghdin jilledu d-
drittijiet kostituzzjonali u dawk imharsa mill-Konvenzjoni Ewropea tar-
rikorrenti. E¢¢ipew ukoll li huma dejjem imxew skont id-dispozizzjonijiet
tal-Ligi u gatt ma kisru l-kundizzjonijiet tal-kiri jew il-ligi. ECCipew ukoll li
r-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titlu taghhom fuq il-proprjeta in
kwistjoni u tal-ftehim tas-subcens. Fil-mertu e¢cCipew li nonostante li l-
kirja ta’ Lulju 2021 ma gietx accettata mir-rikorrenti u allura giet
depozitata |-Qorti, ir-rikorrenti xorta zbankata mill-istess rikorrenti. L-
intimati e¢cipew li huwa ferm kontradittorju li l-kirja tigi accettata jew
zbankata izda jallegaw xi lezjoni ta’ dritt sancit fughom. L-intimati Xerri,
bhall-Avukat tal-Istat, e¢¢ipew li ma kien hemm ebda tehid forzuz ta’
proprjeta u wkoll li saret emenda fil-Kapitolu 158 bl-introduzzjoni tal-
Artikolu 12B. Ec¢cipew ukoll li din il-Qorti m’ghandhiex tghaddi sabiex
tiddikjara li l-intimati ma jibgghux jistriehu fuq id-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69. L-intimati eccipew ukoll li dikjarazzjoni ta’ ksur hija
suffi¢jenti. In oltre d-danni ghandha se mai biss tissustixxi minn wara |-
iskadenza tal-ftehim tas-subcens u ¢ioe minn wara s-6 t’Awwissu tal-
2005 sad-dhul tal-Att XXVII ossia sas-sena 2018. Finalment ec¢cipew li
huma m’ghandhom ibaghtu l-ebda spejjez in konnessjoni ma dawn il-
proceduri ghaliex ma jistghux ikunu kkastigati talli sempliciment bagghu
jadoperaw ruhhom mal-kirja kuntrattwali diga stabbilita ta’ din l-unika
residenza taghhom.

4. Rat li fid-29 ta’ Settembru 2022 il-Qorti nnominat lill-Perit Michael
Lanfranco sabiex jirrelata dwar il-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-
kawza ghal perjodu mis-6 t’Awwissu 2005 sal-2018 u dan f’intervalli ta’
hames snin-il wiehed.

5. Ratir-rapport tal-Perit Michael Lanfranco pprezentat fil-25 ta’ Novembru
2022 u kkonfermat bil-gurament fit-2 ta’ Marzu 2023."

6. Rati l-atti kollha tal-kawza.

1 Fol 74 et seq tal-process.



7. Ratin-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentata fit-29 ta’ Gunju
2023 kif ukollin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat pprezentata
fit-8 t’Awwissu 20232. L-intimati Xerri nagsu milli jressqu n-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom.

8. Ratlil-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat

Prova tat-titolu

11.

12.

13.

In linea preliminari l-Avukat tal-Istat e¢¢epixxa li r-rikorrenti ghandhom
igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond mertu tal-kawza. Din -
eccezzjoni giet ukoll imressga mill-intimati Xerri.

Mar-rikors promotur ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-kuntratt ta’
divizjoni datat 9 ta Mejju 1966, liema kuntratt sar fl-atti tan-Nutar George
Cassar.® In oltre ir-rikorrenti pprezentaw mal-intavolar tal-azzjoni t-
testment unica charta maghmul minn Michelangelo u Vincenza konjugi
Ellul tas-6 ta’ Gunju 1968 fl-atti tan-Nutar Nicola Said.*

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet finali tieghu l-Avukat tal-Istat wera li huwa
sodisfatt mill-provi migjuba f’dawn l-atti li r-rikorrenti huma sidien tal-
fond mertu tal-kawza.

Fid-dawl tat-tali dikjarazzjoni u anke fid-dawl tal-fatt li r-rikorrenti urew
b’mod sodisfacenti t-titolu taghhom fuq il-fond mertu tal-kawza, il-Qorti
sejra tghaddi sabiex tichad dinil-parti tal-ewwel l-ec¢ezzjoni preliminari.

Applikabbilita o meno tal-Kapitolu 158

14.

Flimkien mal-ecc¢ezzjoni preliminari fuq ikkunsidrata, [-Avukat tal-Istat
eccepixxa wkoll li r-rikorrent irid igib prova li l-kirja hija soggetta ghal kirja
regolata bil-Kapitolu 158. Din l-ecc¢ezzjoni ukoll tressqget mill-intimati
Xerri.

2 Fol 126 et seq tal-process.

3 Fol 18 et seq tal-process.

4 Fol 31 et seq tal-process.



15.

16.

17.

18.

Mar-rikors promotur ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-kuntratt ta’ ¢cens
perpetwu datat 11 ta’ Frar 1961 in atti tan-Nutar Nicola Said.®

Ghal kull buon fini l-Qorti tosserva li din l-azzjoni m’hijiex gieghda tfittex
li timpunja limitatament l-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 izda ged tfittex li
timpunja b’mod generali “l-operazzjonijiet” tal-istess Kapitolu. Jekk il-
fond huwa wiehed dekontrollat, l-azzjoni hija diretta biex tolqot L-
operazzjonijiet tal-Kapitolu 158 taht l-Artikolu 5. Jekk il-fond m’huwiex
wiehed dekontrollat, l-azzjoni hija diretta biex tolqot l-operazzjonijiet tal-
Kapitolu 158 taht l-Artikolu 12. Jibga’ ghalhekk li l-kirja tal-fond in
kwistjoni, kemm jekk dekontrollat jew le, hija wahda protetta bl-
“operazzjonijiet” tal-Kapitolu 158.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu l-Avukat tal-Istat issottometta li “il-
ftehim ta’ sub-cens gie wkoll ezebit, u jirrizulta li beda fis-6 t’Awwissu
1984 u skada wara wiehed u ghoxrin sena (21), fis-6 tAwwissu 2005”¢ u
ghadda sabiex spjega li huwa m’huwiex gieghed jinsisti aktar fuq din L-
eccezzjoni.

Fid-dawl tat-tali dikjarazzjoni u anke fid-dawl tal-fatt li r-rikorrenti urew
b’mod sodisfacenti li |-fond mertu tal-kawza huwa mhares bil-
provvediment tal-Kapitolu 158, il-Qorti sejra tghaddi sabiex tichad din -
eccezzjoni preliminari.

M’humiex legittimi kontraditturi

19.

20.

L-ewwel eccezzjoni ta’ natura preliminari tal-inkwilini hija li huma
m’humiex legittimi kontraditturi.

Dwar danil-punt, dinil-Qorti tibda billi taghmel referenza ghas-sentenza
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Joseph Abela vs.
L-Onor. Prim Ministru et deciza fis-7 ta’ Dicembru 1990:

)

“F’kawzi ta’ natura kostituzzjonali bbazati fuq id-drittijiet
fundamentali, il-legittimi kontraditturi ta’ dawk l-azzjonijiet jingasmu
fi tliet kategoriji. L-ewwel kategorija tikkomprendi dak li huwa allegat
li huma, direttament jew indirittament, responsabbli ghall-
kummissjoni jew omissjoni ta’ xi fatt li jikser xi dritt fundamentali

protett mil-ligi. Fit-tieni kategorija huma dawk li ghall-omissjonijiet

5 Fol 8 tal-process.

6 Fol 127 tal-process.
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

jew kummissjonijiet tal-persuni tal-ewwel kategorija jistghu jkunu
responsabbli biex jaghtu jew jiffornixxu r-rimedji li s-sentenza, li
takkolji l-lament tal-ksur ta’ dritt fundamentali, tissanzjona. It-tielet
kategorija mbaghad hemm dawk il-partijiet kollha li jkunu in kawza
meta l-kwistjoni kostituzzjonali tinqala’ fuq jew waqt xi procedura
gudizzjarja.”

Fid-dawl tas-sentenza succitata il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza
Partit Nazzjonalista et vs. Kummissjoni Elettorali et deciza fid-29 ta’
Mejju 2015 eleborat li “Dawn il-kategoriji ma humiex necessarjament
ezawrjenti u ma jistghux jitgisu illi jeskludu kategoriji ohra.”

Huwa accettat fil-gurisprudenza taghna illi f kawzi ta’ indoli
kostituzzjonali u/jew konvenzjonali huwa l-Istatilli ghandu jwiegeb ghall-
vjolazzjonita’ drittijiet fundamentali billi huwa l-Istat illi ghandu l-obbligu
illi jassigura li l-ligijiet ma joholqux zbilan¢ ingust bejn id-drittijiet tal-
persuna u l-interess generali.

Fil-kawza tal-lum, ir-rikorrenti geghdin jilmentaw mill-fatt illi bil-kirja tal-
fond protetta bil-Kapitolu 158 inkissru l-jeddijiet fundamentali taghhom
kif imharsa bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u L-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fundamentali.

L-Avukat tal-Istat huwa r-rapprezentant tal-Istat. Jekk ir-rikorrenti
jsehhilhom jipprovaw l-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom,
u bhala rimedju tinghata kumpens (sew jekk pekunjarju sew jekk ikun
morali) huwa l-Istat illi ghandu jaghmel tajjeb ghall-hlas tal-kumpens. Il-
lezjoni lamentata mir-rikorrenti fil-kawza odjerna m’hijiex diretta kontra
l-intimati Xerri.

L-intimati Xerri perd ghandhom ikunu parti fil-kawza ghaliex ghandhom
legittimazzjoni passiva fil-mertu tal-kawza billi d-decizjoni li ser
tippronunzja -Qorti tista’ tolqot direttament lilhom aktar u aktar meta
wiehed jara li fit-tieni talba taghhom ir-rikorrenti geghdin jitolbu Lill-Qorti
tiddikjara li l-intimati Xerri ma jistghux jibqghu jistriehu fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 sabiex jibgqghu jokkupaw il-fond in
kwistjoni.

Ghaldagstant, ghalkemm f’kawzi kostituzzjonali bhal dik odjerna l-Istat
necessarjament irid ikun parti mill-pro¢eduri l-ghaliex huwa proprju -



istess Stat li jirrispondi ghal kwalunkwe ksur ta’ drittijiet fundamentali
tal-bniedem meta l-ksur huwa rizultat ta’ l-applikazzjoni ta’ ligi, dan ma
jeskludix il-htiega tal-prezenza ta’ terzi fil-kawza, in kwantu l-ezitu tal-
istess proceduri kostituzzjonali jista’ jimpingi fuq id-drittijiet tat-terzi
bhalma hu fil-kaz ta’ inkwilina.

27. Din l-e¢c¢ezzjoni tal-inkwilini gieghda tigi ghalhekk michuda.

Accettazzjoni tal-kera

28. L-intimati Xerri eccipew ukoll li “huwa ferm kontradittorju ghall-ahhar illi
filwaqt illi r-rikorrenti jallegaw xi lezjoni ta’ dritt sancit fughom, fl-istess
hin jaccettaw l-istess ammont kkundizzjonat mill-kap ta’ Ligi qui
kontestat.”’

29. In tema legali ssir referenza ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet Elvia Scerri et vs. Awtorita tad-Djar et (Rik Kost 59/2010) deciza
fit-13 ta’ April 2018:

“Il-Qorti tqis illi l-accettazzjoni tal-hlas tal-kera, ghalkemm hija
rikonoxximent li hemm relazzjoni lokatizzja bejn il-partijiet, ma tistax
tigi meqgjusa bhala accettazzjoni tal-istat ta’ fatt li gie mahlug mill-
iStat u l-atturi ma kellhomx kontroll fuqu. L-atturi gew pregudikati
b’tali ordni ta’ rekwizizzjoni peress li l-kera stabbilita mill-iStat,
minghajr l-adezjoni taghhom bhala sidien, manifestament ma
tirriflettix l-valur lokatizzju tal-fond, u dan apparti [-fatt illi kieku ma
kienx hemm tali rekwizizzjoni, l-atturi ma kienux ikunu marbutin i
jiddisponu mill-pussess tal-fond ghal dak il-korrispettiv.”®

30. Referenza ghanda ssir ukoll ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet lan Peter Ellis et vs. Avukat Generali et dec¢iza fl-24 ta’ Gunju
2016 fejn gie osservat li

“60. Rigward it-tezi tal-intimati Griscti li, kemm l-awtur fid-dritt tar-
rikorrenti kif ukoll l-istess rikorrenti, kienu volontarjament accettaw il-
kera minghand l-intimati, dan il-fatt ma jista’ jkun ta’ ebda konfort
ghat-tezi taghhom u m’ghandu jkun ta’ ebda pregudizzju ghad-

7 Fol 55 tal-process.
8 Ara wkoll Helen Agius vs. Salvina sive Sylvia Cutajar et (Rik Kost 35/2018 MCH) dec¢iza mill-Qorti
Civili, Prim’Awla (sede Kostituzzjonali) fl-24 t'Ottubru 2019.
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31.

32.

drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma jistax jitgies li dik L-
accettazzjoni kienet wahda volontarja.

61. Fl-ewwel lok, jirrizulta pacifiku li r-relazzjoni lokatizzja bagghet tigi
imposta fughom minn sena ghal sena b’mod obbligatorju, u fit-tieni
lok, l-accettazzjoni tal-kera da parti tas-sidien tal-fond ma jistax
ficcirkostanzi legalment titgies bhala rinunzja tad-drittijiet taghhom,
ghax kif gie diversi drabi ritenut ir-rinunzji ghandhom jrrizultaw minn
provi cari u univoci u kif osservat mill-Qorti Ewropea fil-kaz Zammit
and Attard Cassar [ECHR Applic No: 1046/12 deciza fit-30 ta' Lulju
2015]:

“...waiving a right necessarily presupposed that it would be possible
to exercise it. There was no waiver of a right in a situation where the
person concerned had never had the option of exercising that right

9”9

and thus could not waive it.

Il-Qorti ma tqgisx illi tali e¢cezzjoni hija fondata anke fid-dawl tal-
gurisprudenza nostrana fir-rigward. Ma jistax jinghad li bl-ac¢ettazzjoni
tal-kera r-rikorrenti rrinunzjaw ghall-jedd taghhom i jigu kkumpensati
ghad-danni li huma sofrew sakemm dawn gew imcahhda milli jgawdu L-
proprjeta taghhom minhabba tibdil fil-ligi jew li m’ghandhomx interess
guridiku li jippro¢edu sabiex itejbu l-pozizzjoni taghhom. Il-kawza odjerna
tirrigwarda azzjoni ta’ indoli purament kostituzzjonali fejn gieghed jigi
allegat ksur tad-dritt fundamentali tal-bniedem protett mill-Kostituzzjoniu
mill-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem. Il-
kera li accettaw u zbankaw ir-rikorrenti ma kinitx kera li huma akkordaw
mal-inkwilini izda kera li l-ligi sfurzat fughom. Kienet kera kalkolata sa bic¢-
dak iz-zmien. Huwa evidenti ghall-Qorti illi bl-acc¢ettazzjoni tal-kera furzat
fuq ir-rikorrenti, l-ebda rinunzja ma sehhet da parti tar-rikorrenti sabiex
jadixxu lill-Qorti dwar pretiza lezzjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom.

Ghalhekk ma jistax jinghad Lli bl-accettazzjoni tal-kera r-rikorrenti
rrinunzjaw ghall-jedd taghhom li jigu kkumpensati ghad-danni li huma
sofrew sakemm dawn gew imcé¢ahhda milli jgawdu l-proprjeta taghhom
minhabba tibdil fil-ligi jew li bagghu inattivi sabiex itejbu l-pozizzjoni
taghhom. Din l-eccezzjoni tal-intimati Xerri ghalhekk gieghda tigi michuda.

Ikkunsidrat



Allegat lezjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

33.

34.

35.

36.

L-Avukat tal-Istat e¢cepixxa illi ma jistax jinstab ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u dan ghaliex sabiex jinghad li kien hemm lezjoni tal-
Artikolu 37 ir-rikorrenti kellhom jippruvaw “(a) tehid forzuz ta’ proprjeta;
(b) il-kumpens offrut mill-entitajiet governattivi jrid ikun wiehed mhux
xieraq u (c) jkun hemm nuqgqas ta’ access ghall-grati u dritt ta’ appell”®.

Huma diversi s-sentenzi tal-qgrati nostrani illi sabu li kemm L-Artikolu 5 kif
ukoll l-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 jilledi l-jedd sancit bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni salv dak li ser jinghad aktar ‘l isfel fir-rigward tal-emendi
introdotti.

Mill-kliem tal-provvediment kostituzzjonali in ezami, indubbjament il-
legislatur ried li tinghata interpetazzjoni wiesgha ghall-oggett ta’ tehid li
jista’ jkun “interess” jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta.” Dan gieghed
jinghad ukoll fuq l-iskorta ta’ dak li ntgal fis-sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali tal-24 ta’ Gunju 2016 fil-kawza fl-ismijiet Vincent Curmi
et vs. Avukat Generali et:

“Jigi osservat li, ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprijazzjoni
imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja,
danit-tehid ta’interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex
jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta’ taghhom.”

F’sentenza fl-ismijiet Brian Psaila vs. Avukat Generali et, moghtija mill-
Qorti Kostituzzjonalifis-27 ta’ Marzu 2020 li kienet tirrigwarda appell mill-
Avukat Generali minn sentenza li inter alia sabet li bl-emendi ghall-
Kapitolu 158 li dahlu fis-sehh permezz tal-XXIIl tal-1979 kien hemm
lezjoni tad-dritt fundamentali protett bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, il-
Qorti Kostituzzjonali kellha dan xi tghid fir-rigward:

“11. Fl-ewwel aggravju tal-appell tieghu |-Avukat tal-Istat jghid illi,
peress li kien hemm biss kontroll ta™ uzu tal-proprjeta tal-attur u ma
kien hemm ebda “tehid forzuz ta™ proprjeta”, u s-sid ma giex “zvestit
minn kull dritt li ghandu fuq dikil-proprjeta”, il-kaz ma jintlagatx bl-art.
37 tal-Kostituzzjoni.

°Fol 127 tal-process.
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12. Dan l-aggravju huwa manifestament hazin.

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

37. Is-sentenza appena citata ssegwi sentenzi ohra tal-Qorti Kostituzzjonali
decizi fuq l-istess binarju fosthom Josephine Azzopardi vs. Onor Prim
Ministru moghtija fid-29 ta’ Novembru 2019 u Alfred Testa vs. Avukat
Generali deciza fil-31 ta’ Mejju 2019.%°

38. In vista ta’ dak fuq kunsidrat, l-ec¢ezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat u L-
inkwilini Xerri referibbli ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni geghdin jigu
respinti.

Allegat lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea

39. L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi li

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

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

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

40. Ir-rikorrentijsostnu li l-operazzjoni tal-artikolu tal-ligi misjuba fil-Kapitolu
158 icahduhom mid-dritt taghhom ghat-tgawdija tal-possediment kif
protett ukoll bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni sew ghaliex
il-ligi tirrendi kwazi impossibbli ghalihom li jirriprendu l-pussess effettiv

10 Ara Paul Azzopardi et vs. Joseph Elich et (Rik Kost 31/2018) deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27
ta’ Jannar 2021; ll-Baruni Salvatore sive Salvino Testaferrata Moroni Viani et vs. Onor Prim Ministru
et (Rik Kost 493/1994/2) deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-17 ta’ Marzu 2021.
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41.

42.

43.

44,

tal-fond mertu tal-kawza kif ukoll ghaliex timpedixxi lis-sid milli jitlob
minghand l-inkwilin forzat fuqu kera gusta.

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet regoli: L-ewwel regola
tistabbilixxi d-dritt li kull persuna tgawdi hwejjigha bil-kwiet. It-tieni
regola trid li biex persuna ma tithalliex tgawdi hwejjigha bil-kwiet irid ikun
hemm interess pubbliku u bla hsara ta’ kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u
l-princ¢ipji generali ta’ dritt internazzjonali. It-tielet regola trid li l-ewwel
zewg regoli ma jnaqqsux il-jedd tal-Istat li jwettaq ligijiet li jkunu xierga
biex (a) jikkontrolla l-uzu tal-gid skond l-interess generali, jew (b) biex
jizgura l-hlas ta’ taxxi, kontribuzzjonijiet jew pieni.

Huwa wkoll pacifiku illi ghalkemm il-Konvenzjoni tippermetti li l-Istat
jinterferixxi fit-tgawdija hielsa tal-proprjeta li tista’ wkoll tinkludi it-tehid
bil-forza ta’dik il-proprjeta, dan ghandu jibga’ dejjem l-eccezzjoni ghar-
regola tad-dritt ghat-tgawdija hielsa tal-gid filwaqt li jehtieg li anke f’"dawk
ic-cirkostanzi jinstab bilan¢ bejn l-interessi tas-socjeta in generali u d-
drittijiet tal-individwu milqut b’dik l-azzjoni tal-Istat.

Huwa llum pacifiku illi l-konverzjoni ta’ enfitewsi temporanja ghall-kera
mal-iskadenza tat-terminu tal-enfitewsi mhux biss ged isir f’qafas legali
izda wkoll li l-istess ligi ghandha ghan fl-interess pubbliku. Perdo dan
mhux bizzejjed sabiex isalva lil dik il-ligi milli tinstab leziva tad-drittijiet
fundamentali tal-individwu milqut bl-effetti taghha.

Meta l-Istat jghaddi ligijiet li jcahhdu lis-sid mit-tgawdija pacifika ta’
hwejgu, mhux bizzejjed illi jkun gieghed jagixxi fil-parametri tal-ligi u bi
skop li tgawdi s-socjeta in generali. Ikun jongos u mehtieg li sabiex jigi
evitat ksur tal-Konvenzjoni, min ikun gie drastikament imcahhad kontra
r-rieda tieghu mit-tgawdija hielsa ta’ hwejgu li ta’ langas jinghata
kumpens adegwat, kumpens intiz sabiex jaghmel gustizzja mal-vittma
tal-lezjoni tad-dritt fundamentali u li jinnewtralizza sakemm possibbli d-
dannu konsegwenzjali soffert.

Bilan¢ u Proporzjonalita

45.

Il-konsiderazzjonijiet fuq din it-tema legali dejjem jaslu fil-punt fejn irid
jigi evalwat jekk bil-ligi attakkata Lli tkun holgot indhil fit-tgawdija mis-
sidien tal-proprjeta taghhom, inzammx dak il-bilan¢ bejn l-interessi tas-
socjeta in generali u dawk tas-sidien milquta b’dik il-ligi. Dan il-bilan¢
jinholoqg jekk il-ligi tissodisfa |-kriterju ta’ proporzjonalita li jaghmel
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gustizzja ma’ min ikun gieghed kontra l-volonta tieghu jigi m¢ahhad mit-
tgawdija libera ta’ hwejgu.

46. Rigward l-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll l-interpretazzjoni moghtija mill-

47.

48.

Qorti Ewropeja ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li:

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

Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera jikkostitwixxu kontroll fuq
l-uzu tal-proprjeta tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll, u ghalhekk il-kaz ghandu jigi kunsidrat taht it-tieni
paragrafu tal-Artikolu 1 tal-istess Protokoll. 1zda, kif fuq gia ritenut, sabiex
l-indhil tal-Istat ikun jaga’ taht dak l-artikolu, hemm bzonn li l-indhil ikun
legali, maghmul fl-interess generali u jilhag bilan¢ bejn l-interess
generali tal-komunita u l-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu.

Il-Qorti hi tal-fehma illi ghalkemm il-mizura legislattiva attakkata mir-
rikorrenti saret taht qafas legali; u ghalkemm l-iskop ta’ tali mizura kien
wiehed ghal ghan legittimu sabiex jindirizza problema socjali li
tirrigwarda d-djar residenzjali; u ghalkemm L-Istat ghandu margini

11 Hutten-Czapska v. Poland (Appl. Nru. 35014/97) deciza fid-19 ta’ Gunju 2006.
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49.

50.

wiesgha ta’ apprezzament meta jigi sabiex jiehu decizjonijiet fl-interess
pubbliku bhalma hu il-kamp tal-akkomodazzjoni soc¢jali, Kapitolu 158 kif
emendat bl-Att XXIIl tal-1979 holoq indhil sproporzjonat fuq id-drittijet
tar-rikorrenti ghaliex kif ser naraw aktar ‘lisfel, fiz-zmien rilevanti garrew
ghal hafna snin piz finanzjarju kbir meta l-valur lokatizju tal-fond baqga’
regolarment jizdied filwaqt li l-kera mhallsa mill-inkwilini skont il-ligi
attakkata kienet u baqghet kera baxxa hafna.

Dan iwassal lill-Qorti ghall-konkluzjoni li fil-kawza odjerna, li bil-
Kapitolu 158 gabel l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXVII
tal-2018, ir-rikorrenti qua sidien garrew piz e¢éessiv u sproporzjonat
li ssarraf f’lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom sanc¢iti sew bl-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni.

Dwar Artikolu 12B introdott bl-Att XXVII tal-2018 u gabel ma gie
sostitwit fis-sena 2021, kellha dan xi tghid il-Qorti Kostituzzjonali fis-
sentenza Henry Deguara Caruana Gatto et vs. L-Avukat tal-Istat et
moghtija fit-23 ta’ Novembru 2020:

“Il-Qorti rat illi bl-emendi introdotti permezz tal-Att XXVII tas-sena
2018 gew introdotti diversi dispozizzjonijiet li jaghmulha anqas difficli
ghas-sidien lijirriprendu l-pussess tal-proprjeta taghhom minghand (-
inkwilin. B’mod partikolari ghall-argument tal-appellantilli l-appellata
Grima m’ghandhiex bzonn il-protezzjoni ta’ sistema legali ta’ kirjiet
protetti, il-Qorti tirrileva illi permezz tal-Artikolu 12B(4) introdott fl-
2018, il-Bord li Jirregola l-Kera inghata l-poter illi jordna lil inkwilin
sabiex ibattal il-fond fil-kaz illi ma jkunx jissodisfa l-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi. Ghalhekk jidher illi dan l-ilment tal-
appellant diga fil-fatt jinsab rimedjat mill-legislatur u m’ghadx hemm
il-htiega illi jinghata rimedju straordinarju permezz ta’ proceduri
konvenzjonali meta huwa ghandu rimedju ordinarju disponsibbli
ghalih li jista’ jirrivendika permezz ta’ proceduri quddiem il-Bord Li
Jirregola |-Kera. Ghalhekk l-ewwel Qorti kienet korretta meta
ddecidiet illi t-talba ghall-izgumbrament tal-appellata hija
intempestiva.

Fir-rigward tal-ilment tal-appellant illi llawment tal-kera jista’ jsir sa
massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fuq is-suq liberu, din il-Qorti
ukoll tqgis illi l-argument tal-appellant m’ghandux mis-sewwa. Illi l-
ewwel nett ghandu jinghad b’mod generali illi -fatt illi perit ikun ifissa
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valur lokatizju ta’ aktar minn 2% fuq is-suq liberu majfissirxilli fil-pajjiz
kullhadd huwa lest illi jhallas dik is-somma ta’ kera, u ghalhekk ma
jfissirx illi din ir-rata hija wahda fissa ghaliex is-suq liberu jiddependi
fuqg supply and demand u ghalhekk dejjem jista’ jkun varjazzjonijiet fir-
rata tal-valur lokatizju. Inoltre, il-Qorti tosserva illi skont il-
gurisprudenza ta’ din il-Qorti u tal-Qorti Ewropea r-rata ta’ kera
percepita mis-sidien fejn jidhlu mizuri intizi ghal skopijiet ta’
akkomodazzjoni socjali ma tridx ta’ bilfors tkun ir-rata shiha li kieku
kienet tkun pagabbli fuqg is-suq liberu peress illi hawnhekk jidhlu
konsiderazzjonijiet legittimi fl-interess generali intizi sabiex persuni
vulnerabbli jkunu assigurati akkomodazzjoni.”

51. In oltre |-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Albert Cassar et vs. Il-Prim
Ministru et moghtija fl-4 ta’ Mejju 2022 segwit l-istess hsieb fis-sentenza
appena citata fir-rigward tal-Artikolu 12B qgabel gie sostitwit fis-sena
2021:

“I¢carati dawn il-punti, nistghu nghaddu issa ghall-qofol ta’ dawn iz-
zewg appelli. Il-kwistjoni hi jekk, fi¢-Cirkostanzi tal-kaz tallum, l-art.
12B tal-Kap. 158 johlogx bilan¢ xieraq bejn l-interessi tas-sidien u
dawk tal-pubbliku in generali f’dak illi ghandu x’jagsam mal-
akkommodazzjoni socjali.

23. L-atturi jghidu illi le, u effettivament l-argumenti taghhom huma
tnejn: i. illi l-oghla kera li jistghu idahhlu wara pro¢eduri quddiem il-
Bord li jirregola |-Kera huwa ta’ tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm jiswa -
fond; u ii. illi ¢-cCirkostanzi partikolari tal-konvenuta Gatt jaghmluha
difficli li jsir test tal-mezzi kif imiss.

[...]Il-ligi tipprovdi mekkanizmu biex jigi determinat jekk kerrej jehtiegx
protezzjoni socjali, u dik id-determinazzjoni ghandha ssir mill-Bord li
jirregola l-Kera b’harsien tar-regoli oggettivi li taghti L-ligi dwar kif isir
test tal-mezzi[...]

27. Min-naha l-ohra, meqjus il-fatt illi l-ligi ghandha ghan socjali u
meqjus ukoll il-fatt illi, jekk jintwera li l-kerrej ma jehtiegx protezzjoni
socjali, il-kiri jista’ jinhall, return kalibrat sa tnejn fil-mija tal-valur
kapitali ma jistax jitgies, kif igisuh l-atturi, bhala “irrizorju”, aktar u
aktar fic-c¢irkostanzi ekonomici tallum meta mgabbel mal-imghax li
jaghtu l-banek fuq kapitali depozitati maghhom. Mhix irrelevanti wkoll
ir-rata favorevoli ta’ taxxa fuq dhul minn kiri, li effettivament isservi
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biex izzid il-benefic¢ju li jgawdi min ikollu dhul minn kirjiet meta
mgabbel ma’ dhul minn ghejjun ohra. Jibga’ relevanti dak li galet din
il-gorti fis-sentenza moghtija fil-15 t’Ottubru 2020 fl-ismijiet Gerald
Camilleri et v. l-Avukat Generali et:

»“|l-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min jista’ u huwa
lest li jhallas b’kera daqgs erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta’ kemm jiswa
l-fond mikri, ma jfissirx illi ma hemmx sezzjoni mdaqgqgsa tal-
popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, u ghalhekk, meta tqis
ukoll il-valur soc¢jali tal-akkommodazzjoni, jibga’ mehtieg Lli jkun
hemm forma ta’ kontroll fuq iz-zjidiet fil-kera. F’'suq tassew hieles il-
prezz li jithallas ghal oggett jew servizz - fil-kaz tallum il-kera — ma
huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li dejjem sejjer ikun bejn
tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5- 4%) izda jiddependi mid-domanda
u d-disponibilita, u ghalhekk ma hemm xejn minqux fil-gebel illi sid il-
fond sejjer isib dejjem li jikrih b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u erbgha fil-
mija tal-valur kapitali.

»|l-gorti ghalhekk tagbel mal-Avukat tal-Istatilli d-disposizzjonijiet tal-
art. 12B tal-Kap. 158 joholqu mekkanizmu li jippermetti lis-sid li
jdahhal kera xieraq, megjusa wkoll il-htigijiet u l-ghanijiet soc¢jali.«

28. Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-appellanti illi l-fatt wahdu li l-ligi
taghti biss il-possibilita illi l-kera joghla sa mhux aktar minn tnejn fil-
mija ta’ kemm jiswa l-post, ma jfissirx li hemm ksur tal-jedd
fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-
fatt illi l-kera jibga’ kontrollat biss sakemm il-kerrej jibga’ jehtieg
protezzjoni soc¢jali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin.
Mhux irrelevanti wkollilli huwa ormai stabbilit fil-gurisprudenza ta’ din
il-gorti wara s-sentenza ta’ Cauchi, illi kera grib in-nofs ta’ dak li jista’
jaghti s-suq hieles ma jkunx bi ksur tal-jeddijiet tas-sid f’kazijiet
socjali.”"?

52. Il-Qorti tagbel mal-gurisprudenza appena citata u tqis illi l-Att XXVII
tal-2018 ipprovda rimedju ghal-lanjanzi kostituzzjonali u
konvenzjonali tar-rikorrenti.

53. Mill-affidavit tal-intimati jirrizulta li r-rikorrenti intavolaw proceduri
quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera fl-ismijiet Modesta Farrugia et vs.

12 Ara wkoll Rizzo v. Malta (Appl Nru 36318/21) deciza mill-QEDB fis-16 ta’ Jannar 2024.
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Francis Xerri et (Rik 463/2022) izda l-azzjoni giet ceduta fit-13 t’Ottubru
2023, prezubbilment ghaliex il-partijiet lahqu ftehim.

Ikkunsidrat

54.

55.

56.

57.

Kif ser naraw hemm disproporzjon bejn il-kera percepibbli mir-rikorrenti
u l-valur lokatizju tal-fond.

Ir-rikorrenti  huma  skorretti meta jikkalkulaw, fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom, id-danni sas-sena 2021. Kif inghad fis-
sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Mary Rosaria
Mills vs. L-Avukat tal-Istat et moghtija fid-29 ta’ Marzu 2023

“Ladarba l-possibbilta li l-attrici titlob awment fil-kera giet introdotta
fl-2018 u mhux fl-2021 kif ikkonsidrat l-Ewwel Qorti allura l-kumpens
kellu jekk xejn jigi likwidat b’effett sa Lulju 2018 u mhux sal-2021”

Fil-kaz odjern ir-rikorrenti fissru li l-kumpens ghandu jiddekori mis-6
tAwwissu 2005 u cioe mid-data li giet fi tmiema l-koncessjoni
enfitewtika. Pretensjoni fondata.

Il-Qorti ghaldagstant gieghda tqis illi r-rikorrenti sofrew lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taghhom ghall-perijodu mis-6 t’Awwissu 2005 sal-
1 ta’ Awissu 2018 meta dahal fis-sehh -Att XXVII tal-2018 (Ara Awviz
Legali 259 tal-2018) li ta d-dritt lir-rikorrenti jadixxu |-Bord tal-Kera sabiex
jordnaw awment tal-kera li jista’ jlahhaq sa 2% tal-valur tal-proprjeta, kif
fil-fatt ghamel ir-rikorrenti izda sussegwentement cedew.

Rimedju mitlub (i) : Kumpens

58.

59.

In vista tal-fatt li r-rikorrenti sofrew piz sproporzjonat meta gew imc¢ahhda
mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom kawza tal-applikazzjoni tal-
provedimenti tal-Kapitolu 158 kif applikabbli fiz-zmien rilevanti minghajr
kumpens gust, huma ghandhom jinghataw rimedju xieraq konsistenti
f’kumpens.

Il-kumpens li din il-Qorti sejra tordna m’huwiex ai termini tal-Artikolu 41
tal-Konvenzjoni kif talbu r-rikorrenti u dan peress li l-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni ma giex inkorporat fil-ligi nostrana. Barra minn hekk, huwa
owvju illi dak l-artikolu huwa indirizzat lill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem u mhux lill-qrati domesti¢i. Certament it-talbiet saru hazin
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safejn saru ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea. Dan pero
m’ghandux iwassal ghall-konsegwenza li ma jinghata ebda rimedju.
Ghalhekk il-Qorti xorta sejra takkorda rimedju.™

60. Kif inzamm mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Professur lan Refalo
nomine vs. Nicholas Ciantar et moghtija fl-4 ta’ Mejju 2022:

“Il-Qorti tirrileva li lum-il gurnata l-likwidazzjoni tal-kumpens dovut
f’”dawn it-tip ta’ kazijiet isegwi l-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-
sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB,
25/03/2021). F’din is-sentenza gie spjegat, in succint, illi sabiex jigi
likwidat kumpens xieraq ghandu jsirtnaqqis ta’ ¢irka 30% mis-somma
li kienet tkun percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba l-ghan
legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqgis iehor ta’ 20% fuq is-somma
rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-attur kien jirnexxilu
jzommi il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-prezzijiet
indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad
tithaqqas il-kera percepita mill-attur, jew il-kera li kienet percepibbli
skontil-ligi.”

61. Ghaldagstant skont il-linji gwida tal-QEDB sabiex jigi ffissat kumpens
pekunjarju gust ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali tas-sid, l-istima tal-
kera tal-fond fis-suq miftuh ghandha titnaqqas:

a. Bitletin fil-mija (30%) ghall-iskop legittimu tal-ligi specjali;

b. B’ghoxrin fil-mija (20%) galadarba ma tezisti l-ebda garanzija li l-fond
kien ser ikun mikri matul il-perjodu rilevanti kollu, u

c. Bil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-nuqqgas bil-kera
percepibbli skond il-ligi.

62. Il-Qorti hatret bhala espert tekniku lill-Perit Michael Lanfranco sabiex
jirrelata dwar il-valur lokatizzju fis-suq tal-fond.

63. Dan megjus il-Qorti ser tapplika l-valuri moghtija mill-Perit Tekniku
sabiex tiddetermina u tillikwida d-danni pekunjarji dovuti lir-rikorrenti
skont il-kriterji fuq delineati. [l-Qorti hadet kont ukoll tal-kera pagabbli
skontil-ligi:

13 Ara Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella vs. Avukat Generali et deé¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-30 ta’ Settembru 2016.



Kera
mhallsa
Stima jew li
tal-Perit kellha
annwali tithallas
Sena (€) (€)
2005 1,070.08™ 282.71"
2006 2,645 698.80
2007 2,645 698.80
2008 2,645 698.80
2009 2,645 698.80
2010 2,536 698.80
2011 2,536 698.80
2012 2,536 698.80
2013 2,536 770.08
2014 2,536 770.08
2015 3,108 770.08
2016 3,108 791.72
2017 3,108 791.72
2018 2,712.50% 461.84"
Total 36,366.58 9,529.83

64. Is-somma ta’ €36,366.58 ghandha l-ewwel tonqos bi 30% ghall-iskop
legittimu tal-ligi specjali, u ghalhekk is-somma tinzel ghal €25,456.61.
Minn din is-somma jrid jonqos 20% peress li r-rikorrenti ma taw l-ebda
garanzija li l-fond kien ser ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami u
ghalhekk is-somma tinzel ulterjorment ghal €20,365.28 li minnha
finalment jrid jitnagqas il-kera li attwalment hallsu l-intimati Xerri kif
percepit skont il-ligi ghall-istess perijodu.

65. Ghaldagstant id-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrenti qeghdin jigu
likwidati fis-somma ta’ €10,835.45 li qed jigu arrotondati ghal hdax-il
elf ewro (€11,000).

66. In kwantu ghad-danni non-pekunjarji, wara li hadet in konsiderazzjoni t-
tul ta’ zmien tal-lezjoni (tlettax-il sena u mhux sbatax-il sena kif jghidu r-
rikorrenti fin-nota ta’ sottomissjonijiet); l-inerzja tal-Istat sabiexjindirizza
l-ilmenti gustifikati bhal dawk tar-rikorrenti; il-frustrazzjoni tar-rikorrenti
illi ghal tant snin kienu fl-impossibilita li jirrikorru b’success ghar-rimediji

14 (€2,645 /12 x 4 (Settembru sa Dicembru)) + (€2,645 / 365 x 26 (mis-6 t’Awwissu tal-31 t’ Awwissu).
15 (£698.80 /12 x 4) + (€698.80 / 365 x 26).

16€4,650 / 12 x 7 (Jannar sa Lulju).

17€791.72 /12 x 7.



ordinarji u li l-jedd tal-awturi fit-titolu ghall-kumpens non-pekunjarju ma
jintiritx'8, il-Qorti qieghda tillikwida d-danni non-pekunjarji fis-
somma ta’ erbat elef ewro (€4,000).

Rimedju mitlub (ii) : L-inkwilini Xerri ma jistghux jibgghu jistriehu fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158

67. Tenut kont l-emendi li sehhew ghal Kapitolu 158 fis-sena 2018 i r-
rikorrenti naqsu milli jirrikorru ghalihom qabel intavolaw il-kawza
odjerna, il-Qorti tgis illi fic-cirkostanzi din it-talba mhiex misthoqqga u ged
tigi respinta.

Ikkunsidrat

Spejjez tal-kawza

68. L-Avukattal-Istat huwa l-parti sokkombenti f’din il-kawza fejn il-Qorti ged
issib lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Ghalhekk ghandu
jaghmel tajjeb ghall-ispejjez tal-kawza.

20. Dwar l-ispejjez tal-intimati Xerri l-Qorti taghmel referenza ghal dak li
inghad mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Paul Farrugia vs. Avukat
tal-Istat et moghtija fl-1 ta’ Dicembru 2021, u tordna li l-ispejjez tal-
intimati Xerri ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

Decide

Ghal dawn il-motivi |-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi l-kawza billi filwaqt li
tiddisponi mill-ecc¢ezzjonijiet sollevati mill-intimati konformement ma’ dak
hawn fuq deciz

1. Tilga’in parte l-ewwel talba, tiddikjara li Kapitolu 158 kif emendat bl-Att
XXllltal-1979, izda gabel l-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018, irrenda
impossibbli li r-rikorrenti jirriprendu l-pussess tal-proprjeta taghhom
numru 424, Raymond Flats, Flat 3, Triq Haz Zabbar.

18 Ara Maria Concetta Camilleri et vs. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’
Gunju 2022. Ara wkoll Anthony Bezzina vs. Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22
ta’ Gunju 2022.
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Tilga’ in parte t-tieni talba, tiddikjara li Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif emendat bl-Att XXIIl tal-1979 u sa qabel l-emendi introdotti bl-Att
XXVII tal-2018, illeda d-drittijiet tar-rikorrenti fit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom numru 424, Raymond Flats, Flat 3, Triq Faz Zabbar u dan bi
vjolazzjoni ta’ l-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (l-Ewwel Skeda
tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta); tichadha fil-kumplament.

Tilga’ t-tielet talba, tiddikjara illi l-Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk sofferti mir-rikorrenti.

Tilga’ r-raba’ talba, tillikwida d-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrent fis-
somma ta’ hdax-il elf ewro ewro (€11,000) u d-danni non-pekunjarji fis-
somma ta’ erbat elef ewro (€4,000).

Tilga’ l-hames talba, tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat sabiex
ihallas lir-rikorrenti s-somma komplessiva ta’ hmistax-il elf ewro
(€15,000) rapprezentanti danni pekunjarji u non-pekunjarji hawn
likwidati, bl-imghax legali mil-lum sad-data tal-pagament effettiv.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
27 ta’ Frar, 2024

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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