PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

(GURISDIZZJONI KOSTITUZZJONALI)

ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Numru 107/2023 MS
Peter Hili u Doris Hili
Vs.
Avukat tal-Istat; Carmel Caruana u Antonia Caruana

[llum, 7 t’Ottubru, 2024
Kawza Numru: 4K
[1-Qorti,

1. Rat ir-rikors prezentat mir-rikorrenti fis-6 ta” Marzu 2023 li bih wara li ppremettew li:

I11i r-rikorrenti huma I-proprjetarji tal-fond bl-isem St Rita’,
102, Drama Street, Hal Qormi, Malta liema fond kien
mghoddi b’titolu ta’ sub-enfitewsi temporanju lill-
konvenuti Carmel u Antonia konjugi Caruana b att
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pubbliku datat it-tnejn u ghoxrin (22) ta’ Frar tas-sena 1974
in atti tan-Nutar Dottor Angelo Sammut, li kopja tieghu hija
annessa u mmarkata bhala Dokument PHOO1, u dan ghall-
koncessjoni ta’ sbatax (17) sena;

I1li jirrizulta li Peter Hili imwieled Qormi, akkwista 1-arja u
l-entratura f* Drama Street gia Alessandra Street Hal
Qormi, mibjugha minn ¢ertu Lucrezio Briffa bis-sahha ta’
att ippublikat min-Nutar Dottor Angelo Sammut datat nhar-
il hamsa (5) ta’ Ottubru tas-sena 1971 (kopja hija annessa u
mmarkata bhala Dokument PHO002), u mill-istess att
jirrizulta li kien hemm ¢ens annwu u perpetwu gravanti 1-
istess fl-ammont ta’ Lm17, illum ekwivalenti ghal €39.60.

Ili fuq din l-arja akkwistata minn Peter Hili gie zviluppat
fond, u cioe I-fond de quo agitur, liema llum huwa
uffi¢jalment identifikat bl-isem St Rita’, 102, Drama Street,
Hal Qormi, Malta.

I1li permezz ta" ¢edola intavolata fil-Prim Awla tal-Qorti
Civili bin-numru 1020/2013 r-rikorrenti ai termini tal-
artikolu 1501 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta cioe 1-Kodi¢i
Civili fdew i¢-¢ens sopraéitat (kopja hija annessa u
mmarkata bhala Dokument PH003).

I1li din il-konc¢essjoni enfitewtika temporanja ghalqet izda
l-konvenuti konjugi Caruana xorta baqghu jirrizjedu fil-
fond taht titolu ta' kera ai termini tal-Att XXIII tal-1979, u
b’hekk il-konjugi Caruana llum ihallsu I-kera fl-ammont ta’
tlett mija sitta u disghin euro u tlett centezmi (€396.03) kull
sitt xhur bil-quddiem (vide Dokument PH004).

Ili ai termini tal-Att XXIII tal-1979, I-konvenuti konjugi
Caruana kienu moghtija d-dritt li jibqghu jghixu fil-fond
b'kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u I-anqas iZZomm
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin u dan
stante 1i I-konvenuti konjugi Caruana kienu ¢ittadini Maltin
u kienu juzaw I-fond bhala residenza ordinarja taghhom,
bl-unika awment permissibbli fil-kera jkun dak skont ir-rata
ta' inflazzjon1  kif  determinata  mill-Awtoritajiet
Governattivi.

I1li ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessatati
mid-dritt ta' uzu u ta’ tgawdija tal-proprjeta taghhom, wara
li skada t-terminu tal-koncessjoni sub-enfitewtika
temporanja u ghalhekk gew assoggettati ghal relazzjoni
furzata ta' sid u inkwilin ghal perjodu indefinit u intilef il-
bilan¢ bejn I-interessi ta’ I-inkwilini u dawk tas-sidien,
minkejja I-ftehim ta' koncessjoni sub-enfitewtika
temporanja (vide Dokument PH0O01).



Rik. Nru. 107/2023 MS — Hili et v. Avukat tal-Istat et

Ili b'dan il-mod, ir-rikorrenti gew imc¢ahhda bilfors mit-
tgawdija tal-proprjeta taghhom, minkejja I-kuntratti ta'
koncessjoni sub-enfitewtika temporanja miftehma bejn 1-
rikorrenti u I-konvenuti konjugi Caruana, u s-sitwazzjoni
hija aggravata mill-fatt li [-uniku awment possibbli kien li
tithallas iz-zieda fil-kera skont ir-rata tal-inflazzjoni pero
qatt iktar mid-doppju tal-kera wara I-gheluq tal-perjodu tal-
koncessjoni sub-enfitewtika temporanja.

Illi fil-fatt, il-valur lokatizzju tal-istess fond, dak iz-zmien
ossija meta skadiet il-konc¢essjoni sub-enfitewtika kien gia
oghla minn dak moghti lilhom bl-Att XXIII tal-1979 u dan
ser jigi pruvat wagqt it-trattazzjoni tal-kawza.

I1li minhabba I-impossibilita tar-rikorrenti biex jiehdu lura
I-pussess tal-fond, ossija 1li jergghu jiehdu lura I-fond
proprjeta taghhom qgabel, id-dispozizzjonijiet tal-Att X XIII
kienu geghdin jilledu d-drittijiet taghhom ta' proprjeta, kif
protetti mill-Kostituzzjoni ta' Malta u mill-Konvenzjoni
Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

Illi ghalhekk ir-rikorrenti gew ipprivati mill-proprjeta
taghhom stante illi skont il-prin¢ipji stabbiliti mill-
Konvenzjoni Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, il-
principju tal-legalita’ jippresupponi illi I-applikazzjoni tal-
provvedimenti tal-ligi domestika, ghandhom ikunu
suffi¢jentement accessibbli, precizi u li wiehed ghandu
jistenna fi stat demokratiku fl-applikazzjoni taghhom —
vide Broniowski vs. Poland (GC) no. 31443/96, 147, ECHR
2004-V and Saliba vs. Malta, no. 4251/02, 31, 8 November,
2005 u Amato Gauci vs. Malta — Applikazzjoni Nru.
47045/06 deciza fl-15 ta' Settembru, 2009.

Illi fic-cirkostanzi, meta r-rikorrenti ftiechem fuq
koncessjoni sub-enfitewtika temporanja ta' fond, huwa qatt
ma kellu jippretendi illi b'legislazzjoni tal-Att XXIII tal-
1979, 1l-Gvern ta' Malta kien ghadda Ligi i tuzurpalu d-
dritt tieghu ta' liberu trasferiment ta' proprjeta mhux skont
il-ftehim raggunt u jaghti dritt ghar-renova tal-lokazzjoni
lill-inkwilini mhux taht kondizzjonijiet gusti billi jimponilu
11 jircievi kera irrizorja mhux skont is-suq u li ma tirriflettix
il-valur lokatizzju tal-fond, liema ligi ghalhekk ma krejatax
bilan¢ tar-rekwizit tal-prin¢ipju ta' proporzjonalita’. Ghal
dan il-ghan, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet ta’
George Parnis vs L-Avukat Generali tar-Repubblika ta’
Malta et, deciza fis-7 ta’ Mejju tas-sena 2021 (Rik. Nru.
25/2018 MH), fejn gie ppronunzjat illi:
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“lI-Qorti tqis li t-tehid tal-pussess tal-fond in kwistjoni
minghand ir-rikorrent sar b’mod obbligatorju u dan stante
li I-kera fuq l-istess proprjeta’ giet imposta bis-sahha tal-
ligi li ddahhlet fis-sehh bl-Att XXIII tal-1979 u l-emendi
sussegwenti ghall-artikolu 12 tal-Kap 158 in ezami. Mela
tali regim tal-ligi ma kellux il-kunsens tas-sidien fl-istess
qaghda tar-rikorrent. Zgur li ma huwhiex il-kaz li I-
konversjoni mic-cens temporanju ghal kirja tal-fond in
kwistjoni saret bi ftehim reciproku bejn is-sid u l-okkupanta.
Ghalhekk ghalkemm f’dan il-kaz wiehed ma jistax jitkellem
dwar esproprjazzjoni formali, il-kera kienet imposta fuq ir-
rikorrent mill-ligi, u ghal din l-impozizzjoni ma nghatat
ebda xelta mill-Istat.

Ghal dawn ir-ragunijiet, ghalkemm ir-rikorrent ma
tnehhilux kull dritt bhala sid fuq il-proprjeta’ mertu ta’
dawn il-proceduri, bhalma jigri [ ’kaz ta’ esproprjazzjoni
vera u proprja, lanqas huwa accettabbli I-argument [i [-ligi
tal-1979 kif sussegwentement emendata hija klassifikabbli
bhala semplici kontroll fl-uzu u fit-tgawdija tal-proprjeta’
ghax tali ligi geghda ¢cahhad b’mod sinifikanti lis-sidien
milli jaghmlu wuzu kif jixtiequ huma mill-proprjeta’
taghhom.”

i l-prin¢ipju massimu li ghandu jigi segwit, hu 1i 1-
individwu ma ghandux ikun assoggettat ghal legislazzjoni
li ggib toqol u telf esagerat ukoll fil-kumpens 1i ghandu
jir¢ievi ghat-tehid effettiv tal-proprjeta tieghu kif gara f’dan
il-kaz. — Vide Sporrong and Lonroth vs. Sweden (1982),
69-74 u Brumarescu vs. Romania (GC) no. 28342/95, 78,
ECHR 1999-VII u Spadea and Scalabrino vs. Italy, deciza
fit-28 ta' Settembru, 1995, 33, Series A no. 315— B u
Immobiliare Saffi vs. Italy (GC) no. 22774/93, 54, ECHR
1999-V and Broniowski- 151.

Illi konsegwentement, galadarba kien hemm ksur tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja,
il-konvenuti u/jew 1-Avukat tal-Istat ghandhom ihallsu
kumpens determinat minn dina I-Onorabbli Qorti biex ikun
hemm sodisfazzjon gust lir-rikorrenti ghall-hsara minnhom
sofferti.

I1li ghalhekk ir-rikorrenti huma ntitolati ghal kumpens
minhabba t-telf fil-kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta
taghhom minn meta huma ma setghux jiehdu lura I-
proprjeta taghhom minhabba I-legislazzjoni intavolata bl-
Att XXIII tal-1979.

Ili fil-femha tar-rikorrenti hadd ma ghandu jigi pprivat
mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
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hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji
generali tal-ligi internazzjonali. Ma hemmx dubju li, bis-
sahha tal-Att XXIII tal-1979, sehh indhil dirett u sostanzjali
fit-tgawdija ta’ hwejjeg ir-rikorrenti.

I1li barra minn hekk il-Prim Awla tal-Qorti Civili, Sede
Kostituzzjonali, fil-kawza fl-ismijiet Avukat Dottor Iana
Said u Matthew Said vs. Avukat Generali et deciza 30 ta’
Ottubru 2019 (rikors 09/2019) qalet:-

‘[omissis] fejn is-sidien isibu ruhhom f’poZizzjoni guridika

forzatament imposta fughom mill-awtoritajiet tal-istat, I-
accettazzjoni tal-kera da parti taghhom bhala sidien ghall-
okkupazzjoni tal-post taghhom mill-inkwilini ma jistax
legalment jitgies bhala rinunzja tad-drittijiet taghhom.
Anke kuntratti ta’ enfitewsi temporanja li l-partijiet ikunu
dahlu fihom wara is-sehh tal-Att XXIII tal-1979 jistghu
Jkunu lezivi fil-konfront tas-sidien jekk il-principju tal-
proporzjonalita’ ma jinzammx.’

Ili di piu fl-istess kawza imsemmija f paragrafu 20, 1-
Onorabbli Prim Awla tal-Qorti Civili Sede Kostituzzjonali,
qalet:

‘[omissis] I-mod kif I-kera ghandha tigi mizjuda skond [-
emendi recenti ma tirriflettiex ir-realta’ tas-suq hieles tal-
pajjiz. Is-sid xorta wahda baqa’b’idejh marbuta ghaliex il-
ligi bagghet tikkontrolla I-awment fil-kera’

I1l1 b'sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem
fl-ismijiet Franco Buttigieg and Others v Malta deciza fil-
11 ta' Dicembru 2018, gie de¢iz wkoll illi I-koncessjonijiet
enfitewtici temporanji maghmula sussegwenti ghad dhul
fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979 ossija wara 1-21 ta' Gunju
1979, huma wkoll lezivi in konfront tar-rikorrenti u r-
rikorrenti ghandhom jir¢ievu kumpens pekunjarju u non-
pekunjarju ghal tali lezzjoni.

Ili r-rikorrenti jhossu illi fir-rigward taghhom, u I-
antekawza qabilhom, gie miksur 1-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel  Protokoll  tal-Konvenzjoni  Ewropeja u
konsegwentement ghandu jithallas kumpens (vide Cassar
vs. MALTA no. 50570/13 deciza mill-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem fit-30 ta' Jannar 2018), stante illi
huma gew ipprivati, minghajr ma nghataw kumpens gust
ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom u cioe tal-fond bl-isem
St Rita’, 102, Drama Street, Hal Qormi, Malta minhabba d-
dispozizzjonijiet tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta'
Malta, kif emendat bl-Att XXIII tal-1979. 1lli di fatti, kienet
il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili stess fis-sede Kostituzzjonali
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taghha illi, fis-sentenza ricentissima fl-ismijiet ta’ Claude
Grima et vs Lawrence Ellul et, deciza fis-26 ta’ Jannar tas-
sena 2023 (Rik. Nru. 260/2021 JVC), irrikonoxxiet li:

“Jirrizulta gia, minn diversa gurisprudenza kemm tal-Qrati
taghna kif ukoll decizjonijiet tal-Qorti ta’ Strasburgu, i I-
artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta gie
dikjarat leziv tad-drittijiet fundamentali tas-sidien kif
garantiti  bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. Tista’ tghid li I-Qrati kienu unanimi fil-hsieb
li, specjalment wara t-trapass tas-snin mill-introduzzjoni
tal-emendi legali  bl-Att XXIII tal-1979, diversi
disposizzjonijiet ta’ din il-ligi tant holqu sproporzjon bejn
id-drittijiet tal-privat u l-interessi u htigijiet socjali generali
li kien ghalhekk i din il-ligi giet iddikjarata leziva ta’ dawk
id-drittijiet.

1lli ghal dawn ir-ragunijiet ... partikolarment stante n-
nuqqas ta’ test tal-mezzi fil-ligi kif imposta lura fis-sena
1979, it-trapass ta’bosta snin mill-implimentazzjoni taghha
u l-bidla fil-qaghda ekonomika tal-pajjiz, il-Qorti tasal
ghall-konkluzjoni [i [-element tal-proporzjonalita’ huwa
nieqes.”

I1li r-rikorrenti ghandhom jir¢ievu sia danni pekunjarji kif
ukoll non-pekunjarji f’ammonti sodisfacenti ghat-telf
taghhom kif gie deciz fil-kawza ‘Albert Cassar vs Malta
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fit-30 Jannar 2018.’

I1li r-rikorrenti ged jippretendu illi huma ghandhom jir¢ievu
d-danni kemm pekunjarji u kemm non-pekunjarji i huma u
l-antekawza sofrew tul iz-Zmien.

l-istess rikorrenti ghaddew biex jitolbu lil din il-Qorti joghgobha, prevja kwalsiasi

dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-
operazzjonijiet ta’ 1-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti taw dritt ta’ lokazzjoni
lill-konvenuti konjugi Caruana ghall-fond bl-isem St Rita’,
102, Drama Street, Hal Qormi, Malta 1i rrenduha
impossibbli lir-rikorrenti 11 jirriprendu I-pussess tal-
proprjeta taghhom minkejja ftehim espress skond kuntratt
tal-22 ta’ Frar tas-sena 1974, Dokument RR0O01 fil-process;

2. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi gew vjolati
d-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom,
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cioe dik bl-isem St Rita’, 102, Drama Street, Hal Qormi,
Malta, bi vjolazzjoni ta’ 1-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-
Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghtihom r-
rimedju li jidhrilha xierga u opportuni fis-sitwazzjoni.

3. Tiddikjara u Tiddeciedi b’segwiment illi kull ma sar u kellu
jsir minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta kif emendati bl-Att XXIII tal-1979, fosthom il-
kirja de quo, huwa null u minghajr effett;

4. Tiddikjara u Tiddeciedi li I-konvenuti ma jistghux jibqghu
jistrihu fuq 1d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta (fosthom, l-artikolu 12) billi jmorru kontra I-
Kostituzzjoni u/jew il-Konvenzjoni Ewropeja u ghalhekk
sussegwentement;

5. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-konvenut Avukat ta’ I-Istat
huwa responsabbli ghal kumpens u ghad-danni sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza ta’ l-operazzjonijiet ta’ 1-Att
XXIII tal-1979 1i ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet
tas-sid u dak ta’ l-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq
u lanqas il-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni.

6. Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-
pekunjarji kif sofferti mir-rikorrenti konjugi Hili.

7. Tikkundanna u Tordna lill-intimat Avukat ta’ 1-Istat jhallas
l-istess kumpens u danni kif likwidati.

8. Taghti dawk ir-rimed;ji kollha meqjusa xierqa.

Bl-ispejjez kollha in konnessjoni ma din l-procedura u bl-
ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.

2. Rat ir-risposta prezentata mill-Avukat tal-Istat f1-20 ta’ Marzu 2023%, li permezz taghha

huwa ecc¢epixxa:

1. 1lli I-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi bit-thaddim tad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u bl-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti fil-konfront taghhom qed
jigi miksur 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u dan billi
ged jigu m¢ahhda mit-tgawdija tal-fond bl-indirizz St Rita’,
102, Drama Street, Hal Qormi, Malta minghajr ma qed
jinghataw kumpens adegwat kif ukoll peress li allegatament

L A fol.32.
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gieghdin irenduha impossibbli ghar-rikorrenti li jiehdu lura
l-pussess tal-proprjeta mertu tal-kawza odjerna;

2. 1lli in linea preliminari r-rikorrenti ghandhom igibu prova
tat-titolu taghhom fuq il-proprjeta’ in kwistjoni u tal-allegat
ftehim tas-subcens li huwa allegatament regolar bil-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. Illi l-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt stante li, kif ser jigi spjegat aktar
‘l isfel, 1-ebda agir ta’ 1-esponent ma kiser jew illeda xi dritt
fundamentali tar-rikorrenti;

4. Illi l-esponent jecepixxi l-inapplikabilita tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
dan peress illi dawn l-artikoli japplikaw biss f’kaz ta’ tehid
forzuz tal-proprjeta. Illi sabiex wiehed ikun jista’ jitkellem
fuq tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita
minn kull dritt 1i ghandha fuq dik il-proprjeta. Pero’
¢ertament li fil-kaz odjern fejn l-individwu jibga’ sid tal-
propjeta’ tali zvestiment ma jsirx u dan peress illi bit-
thaddim tal-artikolu 12 tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-
rikorrenti ma tilfux ghal kollox id-drittijiet kollha fuq il-
fond in kwistjoni. Il-mizura msemmija fil-ligi 1i qieghdin
jattakkaw ir-rikorrenti, ghalkemm tinkwadra ruhha taht
kontroll ta’ uzu fil-kuntest tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni ma twassalx ghal deprivazzjoni
totali tal-proprjeta;

5. Illi aktar minn hekk, wara li nghataw decizjonijiet mill-
Qorti Ewropeja, il-Legislatur emenda 1-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta billi introduca 1-Artikolu 12B. L-artikolu
jistipula li r-rikorrenti bhala s-sidien tal-fond in kwistjoni
ghandhom id-dritt 1i jipprezentaw rikors quddiem il-Bord li
jirregola 1-Kera fejn jitolbu li l-kera tigi riveduta ghal
ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’
Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors. Is-sid
jista’ wkoll jitlob li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera;

6. Illi ghall-istess ragunijiet din il-Qorti langas ma ghandha
tghaddi biex tiddikjara li l-intimata ma jistax jistrieh aktar
fuq 1id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta;

7. 1Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma
non concesso li din 1-Onorabbli Qorti jidhrilha 11 kien hemm
xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt li qed
jigi kontestat, 1-esponent jirrileva li fic-¢irkostanzi tal-kaz,



Rik. Nru. 107/2023 MS — Hili et v. Avukat tal-Istat et

dikjarazzjoni ta’ ksur hija suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-
rimed;ji ohra mitluba mir-rikorrenti;

8. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent
jikkontendi 1i jekk din 1-Onorabbli Qorti tqis li sehh ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, dan il-ksur jista’
jissustixxi biss minn wara l-iskadenza tal-ftehim tas-
subcens u ¢ioe’ minn wara t-22 ta’ Frar 1991 sad-dhul fis-
sehh tal-Att XXVII tal-2018;

9. Salv e¢¢ezzjonijiet ulterjuri;

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost jirrizulta 1i ma hemm
ebda lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u din
1-Onorabbli Qorti ghandha tichad il-pretensjonijiet u t-
talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-
ispejjez kontra l-istess rikorrenti.

3. Rat ukoll ir-risposta prezentata mill-intimati Caruana fit-23 ta’ Marzu 20232, 1i biha

dawn eccepew:

1. Illi in linea, preliminari I-esponenti m'humiex il-legittimu
kontradittur ghat-talbiet maghmula fir-rikors promotur,
peress illi I- esponenti m'ghandhomx locus standi judicii; u
konsegwentement, ghandhom jigu liberati mill-osservanza
tal-gudizzju, billi min-natura taghhom, I-istess talbiet
jistghu jingiebu biss kontra 1-Gvern jew entitajiet pubblici
li huma kostituzzjonalment vestiti bil-garanzija tad-
drittijiet fundamentali fit-termini tal-Kostituzzjoni u tal-Att
dwar il- Konvenzjoni Ewropea;

2. Illi mghadud mal-premess, 1-esponenti ged jiprevalixxu
ruhhom minn dispozizzjonijiet legislattivi validament
promulgati u applikabbli fl- Istat ta' Malta qua cittadin
privat, u b'hekk ma jistghux ikunu misjuba li kisru drittijiet
ta' terzi u di piu jekk r-rikorrenti soffrew xi lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taghha din ma tista’ qatt tkun
akkollata fil- konfront tal-esponenti u ghalhekk ghandhom
jigu liberati mill- osservanza tal-gudizzju bl-ispejjez kontra
r-rikorrenti.

3. Ukoll in linea preliminari, izda bla ebda pregudizzju ghal
dak sovra eccepit, din il-Qorti ghandha tirrifjuta li tezercita
s-setghat taghha taht il-Kostituzzjoni u 1-Konvenzjoni
Ewropea ai termini tal-proviso tal- artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u tal-proviso tal-artikolu 4(2) tal-Att

2 A fol.34.
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dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kapitolu 319) billi r-
rikorrenti ghandhom rimedji ordinarji disponibbli skond il-
ligi, liema rimed;ji ghadhom sub judice;

4. 1lli sussegwentament, izda bla ebda pregudizzju ghal dak
sovra eccéepit, I-esponenti geghdin jokkupaw 1-fond de quo
b'titolu validu ta' kera kif rikonoxxut kemm mil-Ligi kif
ukoll mill-istess rikorrenti illi rrikonoxxew l-istess titolu
tal-intimati;

5. 1111 kif anke rikonoxxut mir-rikorrenti, r-rikorrenti dejjem
accettaw minghand l-eccepjenti 1-hlas tal-kera offruta fl-
ammonti stipulati fil- ligijiet vigenti minn zmien ghal
zmien, u dan sa ri¢entement, minghajr rizerva jew
oppozizzjoni - li issa ged jippretendu li hija leziva ghad-
drittijiet umani taghhom;

6. Illi l-esponenti addirittura huma inkwilini idonea ai
termini tal-ligijiet in vigore. Huma qatt ma kisru I-
kundizzjonijiet tal-kiri jew il-ligi, u dejjem hallsu il-kera
dovut minnhom legalment puntwalment, u meta ir-
rikorrenti waqfu jaccettaw il-kera huma ddepozitaw l-istess
fil- Qorti;

7. 11li ma huwiex minnu li r-rikorrenti ged jigu michuda mit-
tgwadija tal-propjeta’ taghhom u dan stante 1i fil-prezent
jistghu jir¢ievu l-kera tal-fond de quo agitur. I1li minhabba
l-prin¢ipju ben stabbilit mill-Qorti nostrana, kif ukoll mid-
Dritt Civili, cioé dak tal-pacta sunt servanda, r- rikorrenti
kienu ben konsapevoli minn din il-kirja.

8. Illi, kieku huwa minnu li I-kirja tal-fond de quo agitur
tasal biex tinibixxi r-rikorrenti mit-tgawdija tal-propjeta kif
ged jallegaw r- rikorrenti, wiehed jista' jasal ghall-
konkluzjoni li kull kirja ghal Zmien indefinit tista' tigi
tterminata mis-sid u b'hekk eluf ta' nies isibu ruhhom
minghajr saqaf fuq rashom u dan minkejja li ma jkunu kisru
ebda dispozizzjoni tal-ligi vigenti;

9. Minghajr pregudizzju, ghandu wkoll jinghad, illi sew I-
esponenti, ghamlu diversi xoghlijiet u benefikati fl-
imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-smigh tal-
kawza, u dan ghandu wkoll jittieched in konsiderazzjoni
meta din 1-Onorabbli Qorti, tevalwa l-valur lokatizzju tal-
istess fond.

10. Fil-mertu, u fkull kaz, in kwantu applikati ghall-
eccepjenti f'dan il- kaz, mhux minnu li r-restrizzjonijiet ta'
protezzjoni socjali fil-ligijiet applikabbli m'humiex
mehtiega jew gustifikabbli, jew li b'xi mod joholqu zbilan¢
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mhux proporzjonat jew mhux gustifikat, jew altrimenti ksur
ta' xi dritt fundamentali tar-rikorrent, u dan kif ser jigi
ppruvat ahjar fil-kors ta' din il-kawza;

11. Minghajr pregudizzju, in kwantu diretta kontra I-
eccepjenti, kwalunkwe pretensjoni tar-rikorrenti li soffrew
jew ged isofru ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom hija
bla fondament fil-fatt u fid- dritt, ghaliex l-e¢cepjenti
dejjem wettqu l-obbligi kuntrattwali u legali kollha imposti
fughom bil-ligi, liema ligi ghadha in vigore sal-gurnata tal-
lum u barra minn hekk huma ma jistghu jaghtu l-ebda'
rimedju ghall-allegata lezjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem, 1li del resto ma kkomettewx u wisq anqgas
m'ghandhom setgha jew kontroll dwar il-Ligijiet li jigu
promulgati fil-pajjiz. Konsegwentament, 1- intimati lanqas
ma ghandhom jinzammu responsabbli sabiex ihallas xi
kumpens bhala danni jew sahansitra li jizgumbrawha mill-
fond dequo u konsegwentament jitilfu l-unika saqgaf fuq
rashom - tali de¢izjoni tkun ged tohloq ingustizzja so¢jali
ohra.

12. Dejjem bla pregudizzju ghas-suespost, kemm il-darba
din il-Qorti issib kwalunkwe ksur ta' drittijiet, ghandu jkun
I-Istat li jerfa' r- responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta' ligi
1i dahhal I-Istat stess u mhux l-intimata, ghaliex jekk kun il-
kaz l-intimata esponenti ser igarrab piz finanzjarju enormi
(hardship) liema piz ma ghandiex terfghu hi izda tali piz
ghandu jigi merfugh mill-Istat b'mizuri so¢jali adekwati.

13. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk hemm xi ksur
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u l-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali,
dan huwa pjuttost fil-konfront tal-intimati, li qed tigi
pperikolata l-aspettativa legittima taghhom li jkompli jikru
1-fond de quo minghajr ebda xkiel ingust u kontra I-ligi anke
meta l-istess intimati m'ghandhomx mezzi alternattivi
sabiex jipprovdu ghall- akkomodazzjoni alternattiva.

14. Minghajr pregudizzju wkoll, u f'kull kaz, ma tezisti ebda
raguni legali jew fattwali ghalxiex din il-Qorti, fl-eZercizzju
tal-poteri moghtija lilha, ghandha tiddikjara li 1-ec¢epjenti
ma jistghux jibqghu igawdu d-drittijiet moghtija lilhom
bhala inkwilini tal-fond mertu tal- kawza skond il-ligijiet
vigenti.

15. Illi fkull kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, 1-
esponenti m'ghandhomx ibatu ebda spejjez in konnessjoni
ma' dawn il- proceduri, ghaliex ma jistghux ikunu

11
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4.

5.

6.

ikkastigati talli sempli¢iment kienu issegwi u jotempraw
ruhhom mal-kirja kuntrattwali diga stabbilita.

Rat ix-xiehda u d-dokumenti migbura flimkien mal-atti proc¢esswali fl-intier taghhom,;

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet;

Rat li I-kawza giet imhollija ghall-udjenza tal-lum sabiex tigi deciza;

Ikkunsidrat:

7.

10.

[1li din hija azzjoni li permezz taghha r-rikorrenti qed jilmentaw minn vjolazzjoni tad-
dritt fondamentali taghhom ghall-proprjeta u ghat-tgawdija taghha, kif protett mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u dan b’rabta mal-fond bin-
numru mija u tnejn (102) u maghruf bl-isem “St Rita” fi Drama Street, Qormi (minn
issa ‘1 quddiem imsejjah «il-Fond»). Skont ir-rikorrenti, 1-Fond kien ghal Zmien twil
mikri lill-intimati Caruana li kellhom kirja bis-sahha tad-dispozizzjonijiet tal-artikolu
12 tal-Ordinanza li Tnehhi [-Kontroll ta’ Djar (minn issa ‘1 quddiem se tissejjah biss
bhala «l-Ordinanzay). Ir-rikorrenti jghidu li kienet din il-kirja, kif protetta mill-

Ordinanza, 1i wasslet ghall-ksur tal-jeddijiet fondamentali taghhom.

[1-fatti rilevanti jistghu jigu riassunti kif ge;j.

Ir-rikorrenti Peter Hili xtara l-ambjenti li fihom sussegwentement bena 1-Fond?
b’kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar Angelo Sammut fil-5 t’Ottubru 1971%. I¢-¢ens li
kien gravanti din il-proprjeta infeda b’cedola ta’ depozitu bin-numru 1020/2013

prezentata fl-1 t” Awwissu 2013°.

Jirrizulta 1i b’kuntratt fl-atti tan-Nutar Angelo Sammut tat-22 ta’ Frar 1974°, ir-
rikorrenti Doris Hili f’isem zewgha r-rikorrenti Peter Hili kkoncediet il-Fond b’titolu

ta’ subenfitewsi temporanja ghal Zmien ta’ sbatax-il sena minn dakinhar stess lill-

8 Ara x-xiehda bl-affidavit tar-rikorrent Peter Hili, a fol.77.
4 Kopja legali ezebita a fol.16.

® Kopja ezebita a fol.25.

6 Kopja legali ezebita a fol.8.
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11.

12.

13.

intimat Caruana, u dan versu s-sub¢ens annwu u temporanju ta’ Lm100 fis-sena

pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

Dan il-Fond ma kienx dekontrollat’.

Jidher 1i mal-iskadenza tat-terminu enfitewtiku, l-intimati Caruana bdew ihallsu kera
fl-ammont ta’ Lm200 fis-sena®, li zdiedet ghal Lm300 fis-sena fit-22 ta’ Frar 2004°. Fit-
22 t’Awwissu 2013, il-kera saret €746.60 kull sena'®, u zdiedet ghal €767.50 fis-sena
fit-22 ta’ Frar 2016,

Fil-25 ta’ Jannar 2024, u wara rikors imressaq mir-rikorrenti fil-Bord li Jirregola 1-Kera
skont l-artikolu 12B tal-Ordinanza, il-Bord 1i Jirregola 1-Kera ordna li jsehh awment

fil-kera b’mod li din tkun fl-ammont ta’ €6,400 fis-sena®?.

Ikkunsidrat:;

14.

15.

Illi esposti I-fatti tal-kaz, imiss issa li 1-Qorti tikkunsidra l-meritu flimkien mal-

ec¢cezzjonijiet tal-intimati.

[1-Qorti hija sodisfatta mill-provi mressqin mir-rikorrenti dwar it-titolu taghhom fuq il-
Fond. Huwa prin¢ipju pacifiku llum li f’azzjoni bhal din ir-rikorrent mhux obbligat li
jgib prova dagstant rigoruza tat-titolu tieghu. Kif intqal fid-decizjoni Robert Galea vs.
Avukat Generali et (Prim’Awla Gurisdizzjoni Kostituzzjonali, 7/2/2017): «Huwa
bizzejjed, ghall-finijiet ta’ dak l-artikolu, li wiehed juri li ghandu jedd fil-haga li tkun li
bih jista’jieqaf ghall-pretensjonijiet ta’ haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet tal-artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa bizzejjed li I-persuna turi li kellha -
pussess tal-haga li tkun». Hekk, per ezempju, fil-kawza Catherine Tabone pro et noe
vs. L-Avukat Generali et (Qorti Kostituzzjonali, 27/3/2020) giet konsidrata

favorevolment bhala prova ta’ titolu ghal finijiet ta’ procedura bhal din dikjarazzjoni

7 Ara fol.28.
8 Ara fol.91.
9 Ara fol.91.
10 Ara fol.103.
11 Ara fol.106.
12 Ara fol.146.
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16.

17.

18.

19.

causa mortis, liema prova gatt ma tkun kunsidrata suffic¢jenti wehidha f’azzjonijiet

¢ivili dwar titoli fuq proprjeta.

B’riferenza ghas-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat fis-sens illi ma jirrizultax i t-
titolu tal-Fond jghajjat ukoll lir-rikorrenti Doris Hili, I-Qorti tinnota li huwa minnu li
m’hemmx prova fl-atti li turi li meta 1-Fond gie akkwistat minn Peter Hili f1-1971, huwa
kien diga mizzewweg. Pero 1-ligi trid li I-kera li tigi prodotta minn proprjeta, anki jekk
parafernali, tidhol fil-komunjoni tal-akkwisti'®, u ghalhekk il-Qorti tqis li r-rikorrenti
Doris Hili wkoll uriet 1i ghandha stat ta’ vittma fil-kuntest tal-ilment promoss f’din il-

kawza li jaghtiha I-legittimazzjoni attiva biex tressaq il-kawza odjerna.

Bl-istess mod il-Qorti hija wkoll sodisfatta li mill-provi prodotti jirrizulta li I-intimati
Caruana kellhom u ghad ghandhom titolu protett ta’ kera bis-sahha tal-artikolu 12 tal-
Ordinanza, u dan wara l-akkwist tat-titolu ta’ subenfitewsi temporanja kif fuq spjegat.
Minhabba I-fatt 1i 1-Fond kien okkupat mill-intimati Caruana bhala r-residenza
ordinarja taghhom u peress 1i huma ¢ittadini ta’ Malta, huma bbenefikaw mill-

protezzjoni li kienet introdotta fl-Ordinanza permezz tal-Att XXIII tal-1979.

L-intimati Caruana je¢cepixxu li huma m’humiex legittimi kontraditturi tal-azzjoni tar-

rikorrenti.

[1-Qorti jidhrilha li ghalkemm hu minnu li tezisti gurisprudenza li tassew tirriserva
ghall-Istat fid-diversi dikasteri u manifestazzjonijiet tieghu il-legittimazzjoni passiva
f’azzjonijiet fejn jigu allegati vjolazzjonijiet ta’ drittijiet fondamentali (ad eccezzjoni
ta’ xiljiet ta’ trattament inuman u degradanti li jsiru abbazi tal-artikolu 36 tal-
Kostituzzjoni**), madanakollu huwa wkoll rikonoxxut mill-istess gurisprudenza illi
f’azzjonijiet ta’ din ix-xorta, jezistu kategoriji differenti ta’ persuni li jistghu jigu citati
bhala intimati. Issir riferenza hawnhekk ghall-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali fil-

kawza Joseph Abela vs. L-Onorevoli Prim’Ministru®® fejn gie osservat li:

13 Artikolu 1320(b) tal-Kodi¢i Civili.

14 Ara f*dan is-sens Carmelo sive Charles Buttigieg vs. Albert Mizzi bhala Chairman noe (Qorti Kostituzzjonali,
9/10/1989 — Kollezz. Vol.LXXIIIL.i.119).

157/12/1990.
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20.

21.

22.

23.

F’kawzi ta’ natura kostituzzjonali bbazati fuq id-
drittijiet fundamentali, il-legittimi kontraditturi ta’ dawk
l-azzjonijiet jingqasmu fi tlett kategoriji. L-ewwel
kategorija tikkomprendi dak li huwa allegat li huma
direttament jew indirettament, responsabbli, ghall-
kummissjoni jew ommissjoni, ta’ xi fatt li jikser xi dritt
fundamentali protett mil-ligi. Fit-tieni kategorija huma
dawk 1i ghall-ommissjonijiet jew kummissjonijiet tal-
persuni  ta’ l-ewwel Kkategorija jistghu jkunu
responsabbli biex jaghtu jew jiffornixxu r-rimed;ji li s-
sentenza, 1i takkolji I-lament tal-ksur ta’ dritt
fundamentali, tissanzjona. It-tielet kategorija mbaghad
hemm dawk il-partijiet kollha li jkunu in kawza, meta I-
kwistjoni kostituzzjonali tinqala’ fuq jew waqt xi
procedura gudizzjarja.

I1li ghalhekk il-persuni li jitqiesu legittimi kuntraditturi f’azzjoni dwar vjolazzjoni ta’
drittijiet fondamentali m’humiex biss entitajiet tal-Istat jew enti pubbli¢i, izda
possibilment anke individwi privati, 1i l-interess taghhom fil-fatti li jkunu
jikkostitwixxu l-qofol tal-kawza jkun indisputat. Fil-kaz odjern, ir-rikorrenti qed
jilmentaw li d-dispozizzjonijiet tal-1igi li fughom l-intimati Caruana qed jistriehu ghat-
titolu taghhom jilledu d-drittijiet fondamentali taghhom u hemm anki talba biex il-kirja
tal-intimati Caruana tigi ddikjarata nulla. Ghalhekk altru li l-intimati Caruana
ghandhom interess li jkunu ¢itati *din il-kawza, sabiex kull eventwali gudizzju jkun
jikkostitwixxi stat fil-konfront taghhom, u sabiex ukoll huma jkollhom l-opportunita

shiha li jinstemghu fuq kwistjoni li dwarha ghandhom interess dirett.

Din l-e¢¢ezzjoni ghalhekk hija michuda.

L-intimati Caruana e¢cepew ukoll li r-rikorrenti ghandhom rimedju ordinarju ghad-
dispozizzjoni taghhom u ghalhekk il-Qorti ghandha tiddeklina milli tezercita s-setghat
kostituzzjonali u konvenzjonali taghha. Ir-rimedju indikat mill-intimati Caruana huwa
dak 1i kien gie esperit mir-rikorrenti u li fiz-zmien li giet prezentata r-risposta taghhom,
kien ghadu sub judice, u ¢joe 1-azzjoni mressqa mir-rikorrenti taht l-artikolu 12B tal-
Ordinanza. Azzjoni din li perd ma taghti ebda rimedju ghall-imghoddi, u ghalhekk ma

tistax titqies raguni valida biex din il-Qorti ma tezercitax is-setghat taghha.

Ghalhekk anki din l-e¢¢ezzjoni sejra tigi michuda.
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Ikkunsidrat:

24. Nigu ghall-meritu.

25. 11li i1ssa hija gurisprudenza kopjuza dik li tqis li dawk il-ligijiet li jipprovdu ghall-

impozizzjoni ta’ relazzjoni lokatizja fuq sidien ta’ fondi urbani hija ligi i tfittex li tilhaq

skop soc¢jali fl-interess generali, u li ghalhekk minnha nnifisha m’hijiex leziva tal-

jeddijiet fondamentali tal-istess sidien, li huma b’hekk imgieghla li jkunu lokaturi ta’

hwejjighom. Kif osservat issa diversi drabi, I-iskop soc¢jali li 1-legizlazzjoni mpunjata

f’din il-kawza tippersegwixxi ghandu jitqies bhala skop fl-interess pubbliku Ii

jillegittima l-istess legizlazzjoni. Madanakollu, fit-twettiq ta’ legizlazzjoni bhal din, id-

dmir tal-Istat ma jieqafx hemm. Gie miktub li:

The Court has broken down Article 1 of the First Protocol
into its component parts and has gradually established the
relationship between them. Its language has become
familiar by frequent repitition. In Sporrong and Lonnroth v
Sweden, the Court stated:

[This provision] comprises three distinct rules. The first
rule, which is of a general nature enounces the principle of
peaceful enjoyment of property; it is set out in the first
sentence of the first paragraph. The second rule covers
deprivation of possessions and subjects it to certain
conditions; it appears in the second sentence of the first
paragraph. The third rule recognises that the [contracting]
states are entitled, amongst other things, to control the use
of property in accordance with the general interest, by
enforcing such laws as they deem necessary for the purpose;
it is contained in the second paragraph.

In James v UK, the Court explained the relationship
between the three sentences:

The three rules are not 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.

16 Ara Harris, O’Boyle and Warbrick, Law of the European Convention of Human Rights, 2nd edition, pga. 666.
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26.

27.

28.

I1li fejn jigi stabbilit 1i l-interferenza fit-tgawdija tal-possediment kellha bazi legali u
legittima, irid imbaghad jigi mistharreg jekk dik I-interferenza tirrispettax bilan¢ xieraq
u gust bejn il-htigiet tal-interess generali tal-komunita u r-rekwiziti dwar il-protezzjoni
tad-drittijiet tal-individwu. F’dan is-sens huwa spjegat li: «... the Court assesses the
proportionality of the contested measure by determining whether ‘a fair balance’ has
been struck between the interest of the community and the requirements of the
protection of the individuals fundamental rights. This means, in particular, that: there
must be a reasonable relationship of proportionality between the means employed and
the aim sought to be realised by any measure depriving a person of his possessions’’.
Under this head, the Court may examine whether ‘an individual and excessive burden’
has been imposed on the individual. Where this is the case, there appears to be a strong

presumption of a lack of proportionality, which can be refuted only if adequate remedies

and procedural safeguards have been availablen'®,

I1li huwa proprju f’dan ir-rispett li I-Istat, kif rapprezentat mill-intimat Avukat tal-Istat,

falla.

I1li mill-perizja teknika li giet estiza f’dawn I-atti'®, ghandu jirrizulta li fis-sena 1991, u
¢joe s-sena meta skadiet il-kon¢essjoni subenfitewtika li r-rikorrenti minn jeddhom taw
lill-intimati Caruana, il-valur lokatizju tal-fond kien stmat fis-somma ta’ €600 fis-sena.
Ir-rikorrenti kienu ged jir¢ievu €465 fis-sena. Din id-diskrepanza m’hijiex tant kbira,
fil-fehma ta’ din il-Qorti, li tikkostitwixxi piz sproporzjonat fuq ir-rikorrenti. Mhux 1-
istess pero jista’ jinghad dwar il-valur lokatizju stmat ghas-sena 1996 ‘il quddiem. Minn
dak 1z-zmien, jirrizulta li kien hemm diskrepanza notevoli bejn il-kera li kienet ged
tithallas effettivament mill-inkwilini Caruana u dik li, skont il-perizja teknika estiza
f’dawn l-atti, seta’ ipprokura 1-fond in kwistjoni kieku nkera fis-suq miftuh. Il-provi
juru li hekk kif is-snin bdew igerbu u Il-kera pagabbli mill-inkwilini baqghet
sostantivament l-istess, il-valur tal-fond in kwistjoni zdied u baqa’ jizdied b’mod

konsiderevoli, u hekk ukoll zdied b’mod konsiderevoli I-valur lokatizju tal-istess fond.

17 See judgment of 21 February 1986, James and Others, A.98, p.34; judgment of 8 July 1986, Lithgow and
Others, A.102, p. 50; judgment of 9 December 1994, Holy Monasteries, A.301-A, p. 34; judgment of 20 November
1995, Pressos Compania Naviera S.A. and Others, A.332,p.21.

8 Van Dijk & Van Hoof, Theory and Practice of the European Convention on Human Rights (Third Edition),

§13.4.2.

19 Ara partikolarment fol.123.
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29.

30.

Fi kliem iehor, il-provi juru li r-rikorrenti gew deprivati mit-tgawdija shiha tal-fond u
minflok, sabiex I-Istat jilhaq l-iskop soc¢jali legittimu li jipprovdi akkomodazzjoni
residenzjali lill-intimati Caruana, tqieghed piz sproporzjonat fuq is-sidien billi d-
deprivazzjoni taghhom ma saritx versu hlas ta’ kumpens li jista’ remotament jitqies

adekwat.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, ir-rikorrenti jikkritikaw ir-rapport tal-perit
tekniku u jsostnu li din ghamlet hazin 1i skartat il-potenzjal tal-Fond fl-istima taghha.
Jaghmlu riferenza ghall-valutazzjoni mwettqa mill-membri tekni¢i tal-Bord li Jirregola
1-Kera li stmaw il-Fond b’valur ta’ €320,000 wara li giesu I-potenzjal tieghu, kontra 1-
istima tal-perit tekniku nominata f’din il-kawza li, minghajr ma qieset dak il-potenzjali,
waslet ghall-valur ta’ €260,000. Issir riferenza hawnhekk ghad-decizjoni Catherine
Cauchi vs. Remigio Cassar et (Qorti Kostituzzjonali, 12/7/2023) fejn gie osservat
hekk:

Madankollu, il-Qorti ma tistax taghlaq ghajnejha u tibbaza
l-likwidazzjoni tal-kumpens pekunjarju fuq stima ta’
proprjeta bazata fuq l-uzu kummer¢jali li jista’ jsir f’parti
minn bini u kif ukoll 1-izvilupp i jista’ jsir fl-art li tifforma
parti mill-immobbli. L-istima kellha tkun tal-fond bhala dar
ta’ abitazzjoni ghall-kiri fis-suq hieles u xejn iktar. Sid li
jkun ser jikri fond bhala dar ta’ abitazzjoni ma
jiddeterminax il-kera li jitlob billi jikkunsidra uzu
kummerc¢jali 1i jista’ jaghmel minn fond jew l-zvilupp
potenzjali li jista’ jsir fis-sit. Jibbaza ruhu fuq il-kera li tkun
geghda tintalab fis-suq ghall-fond li jkun irid jikri bhala
residenza. I1-Qorti ma tagbilx mal-mod kif certu periti
teknic¢i geghdin jaslu ghall-istima talvalur lokatizju ta’ dar
ta’ abitazzjoni, bazata fuq il-valur tal-fond 1i jiehu in
konsiderazzjoni  l-izvilupp potenzjali u/jew l-uzu
kummerc¢jali li jista’ jsir minnu. L-istima mhijiex ghall-
iskop ta’ bejgh tal-fond izda biex minnha jsir kalkolu tal-
kera tal-fond bhala dar ta’ abitazzjoni

Din il-Qorti wkoll ma jidhrilix li l-valur lokatizju ta’ dar t’abitazzjoni jista’ qatt jigi
kalkolat skont I-ammont ta’ sulari li wiehed jista’ jizviluppa minflok dik id-dar. F’dawn
il-kawzi, il-valur lokatizju jigi kalkolat b’riferenza ghall-passat, u ¢jo¢ fi Zmien meta
kienu jezistu ¢irkostanzi specifici. Fi kliem iehor, valur lokatizju ta’ dar ma jista’ qatt
jissarraf f’valur lokatizju ta’ blokk t’appartamenti, jekk fiz-zmien rilevanti kien hemm

dar u ma kienx hemm blokk t’appartamenti. Il-kumpens irid jigi kalkolat fuq ¢irkostanzi
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31.

32.

33.

34.

kemm jista’ jkun reali u mhux ¢irkostanzi li huma purament ipoteti¢i. Fil-kaz tallum,
fix-xiehda tieghu r-rikorrent ilmenta hafna li minhabba I-kirja protetta tal-intimati,
huwa kien prekluz milli jabita fil-Fond huwa stess u minflok kellu jikri minghand
haddiehor. Dan ifisser li, aktarx, il-Fond ma kienx se jigi zviluppat imma kien se jintuza
mir-rikorrenti stess. Fatt dan 1i 1-Qorti ma tistax tinjora billi tikkumpensa lir-rikorrenti

b’ammont bazat fuq zvilupp li aktarx ma kienx se jsir.

Ghalhekk il-Qorti sejra toqghod fuq il-valutazzjoni maghmula mill-perit tekniku

nominat minnha f’din il-kawza.

Fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet kollha suesposti, ghandu jirrizulta li 1-artikolu 12 tal-
Ordinanza, sa fejn kien jaghti lill-intimati Caruana I-fakulta li, kemm-il darba jkunu
¢ittadini Maltin u juzaw il-fond in kwistjoni bhala r-residenza ordinarja taghhom mat-
tmiem tal-koncessjoni enfitewtika, ikomplu jokkupaw dak il-fond b’titolu ta’
lokazzjoni, ma huwiex ut sic leziv fil-konfront tal-jeddijiet fondamentali tar-rikorrenti.
Il-vjolazzjoni ta’ dawk il-jeddijiet perd tqum minhabba 1-fatt li I-legizlatur naqas milli
jipprovdi mekkanizmu li permezz tieghu issehh revizjoni tal-kondizzjonijiet tal-kirja li
tkun b’xi mod radikata fuq il-valur tal-fond innifsu. Ir-revizjonijiet mahsuba fil-
Kapitolu 158 huma kompletament distakkati mill-valur tal-fond innifsu, u dawk
eventwalment introdotti fil-Kodi¢i Civili permezz tal-Att X tal-2009 huma tant’iehor
awtomati¢i u b’ebda mod ma jirriflettu iz-zieda fil-valur tal-proprjetajiet tas-sidien li

huma mgieghla jilbsu I-libsa ta’ lokaturi.

Ghalhekk din 1l-Qorti ssib li tassew kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali

tar-rikorrenti kif protetti mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

Din il-vjolazzjoni baqghet sejra, fil-fehma tal-Qorti, sal-promulgazzjoni tal-Att XXVI
tal-2018 u ¢joe fl-ahhar ta’ Lulju tas-sena 2018. Bil-promulgazzjoni ta’ dan 1-Att, gie
introdott fil-Kapitolu 158 tal-ligijiet ta’ Malta l-artikolu 12B 1i jaghti lis-sid dritt
t’azzjoni sabiex, f’kaz i jirrizulta li 1-inkwilin huwa sprovvist minn ¢ertu mezzi skont
il-limiti stabbiliti {’legizlazzjoni sussidjarja, tintalab revizjoni fil-kera pagabbli mill-
inkwilin, liema revizjoni tiehu bhala bazi taghha I-valur tal-fond mikri bhala liberu,

frank u bil-pussess vakanti.
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35.

36.

37.

Din l-emenda allura tmur direttament biex tindirizza n-nuqqas ta’ proporzjonalita li din
il-Qorti sabet li wasslet ghall-ksur tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti, billi twassal
ghar-ripreza fil-pussess tal-fond mikri fejn jinstab li 1-inkwilin huwa munit b’mezzi u
allura ma jisthoqqlux protezzjoni soc¢jali, jew inkella ghar-revizjoni tal-kirja f’kaz li
jinstab li l-inkwilin haqqu dik il-protezzjoni. Rimedju li fil-kaz specifiku 1i ghandha
quddiemha 1-Qorti rrizulta li kien fejjiedi ghar-rikorrenti, 1i kisbu revizjoni tal-kera
f’somma ekwivalenti ghal 2% tal-valur stmat mill-membri tekni¢i tal-Bord li Jirregola
1-Kera (li, tajjeb jew hazin, ha qies anki tal-potenzjal tal-Fond), meta fil-fehma tal-perit
tekniku nominat f’din il-kawza, il-valur lokatizju attwali tal-Fond ghandu jkun dak ta’
3% tal-valur minnha stabbilit (li kien inqas minn dak fissat mill-membri teknici tal-

Bord).

La darba ghalhekk il-vjolazzjoni wagqfet, mhux il-kaz 1i 1-Qorti tilga’ t-talbiet tar-

rikorrenti ghal dikjarazzjoni ta’ nullita tal-kirja tal-intimati Caruana.

Ghalhekk il-Qorti ged issib li r-rikorrenti soffrew vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali
taghhom taht l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll izda dan biss mis-sena 1996 sal-31 ta’
Lulju 2018.

Ikkunsidrat:

38.

39.

Jonqos biss ghalhekk 1i jigi likwidat kumpens sabiex jaghmel tajjeb ghall-

vjolazzjonijiet kkonstatati f’din is-sentenza.

I1li llum hija gurisprudenza assodata dik li tistabbilixxi kif ghandhom jigu kalkolati d-
danni pekunjarji f’kazijiet bhal dak odjern. Issir riferenza ghad-decizjoni Erika
Gollcher et vs. L-Avukat tal-Istat et (Qorti Kostituzzjonali, 26/1/2022), kif ukoll ghad-
decizjonijiet John Mary Buttigieg et vs. L-Avukat Generali et u Jeremy Cauchi et vs.
Avukat Generali et, ilkoll moghtija mill-istess Qorti Kostituzzjonali fl-istess jum, fejn

intqal:

27. 11-Qorti tkompli billi tosserva illi llum ’il gurnata I-
likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
1ssegwi l-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza
tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB,
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25/03/2021). F’din is-sentenza gie spjegat, in succint, illi
sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’
¢irka 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-atturi
fuq is-suq liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi
mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti
sabiex jittiched kont tal-incertezza illi Il-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.

40. Illi 1-ammont percepibbli f’kera skont il-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni kien stmat

mill-perit tekniku nominat f’din il-kawza kif ge;j:

Snin Ammont
1996-2000 €6,250
2001-2005 €11,250
2006-2010 €17,500
2011-2015 €25,000
2016-2017 €13,000
2018% €4,375

41. I1li mill-ammont totali ta’ €77,375 l-ewwel irid isir tnaqqis ta’ 30% mbaghad tnaqqis

ulterjuri ta’ 20% fuq l-ammont rizultanti, ghar-ragunijiet spjegati fid-decizjonijiet Citati.

Dan it-tnaqqis igib is-somma ta’ €43,330.

42. 11li minn din is-somma mbaghad irid isir tnaqqis finali dags l-ammont ta’ kera 1i r-

rikorrenti réievew minghand l-intimati Caruana matul il-perijodu i dwaru I-Qorti sabet

vjolazzjoni.

43. Mill-provi ezebiti, jirrizulta li l-ammont ta’ kera li thallas mill-inkwilini ghall-perijodu

rilevanti jammonta kumplessivament ghal madwar €13,040.

44. Ghalhekk il-kumpens pekunjarju li huwa misthoqq mir-rikorrenti jammonta ghal

€30,290.

20 Ghal din is-sena qed jitgiesu biss l-ewwel seba’ xhur.
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45. Ma’ dan l-ammont, irid jizdied ammont ulterjuri bhala kumpens ghall-hsarat non-

pekunjarji mgarrba mir-rikorrenti. I1-Qorti, tenut kont ta¢-¢irkostanzi tal-kaz inkluz ix-

xiehda tar-rikorrenti li huma kellhom jikri fond iehor ghall-abitazzjoni taghhom

minhabba li ma setghux jirriprendu l-pussess tal-Fond meritu tal-kawza (liema xiehda

ma gietx Kkontro-ezaminata jew kontestata b’ebda mod), tqis li r-rikorrenti

jisthoqqilhom kumpens non-pekunjarju fis-somma ta’ hamest elef Ewro (€5,000).

46. Ghaldagstant ghar-ragunijiet kollha fuq premessi din il-Qorti qieghda taqta’ u tiddec¢iedi

din il-kawza billi:

(@)

(i)

(iii)

(iv)

tichad 1-ecCezzjonijiet tal-intimati sa fejn huma inkonsistenti ma’ dak

deciz f’din is-sentenza;

tilga’ l-ewwel u t-tieni talbiet billi tiddikjara u tiddeciedi illi bl-
applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta b’rabta
mal-fond bin-numru mija u tnejn (102) u bl-isem «Santa Ritay» fi Drama
Street, Qormi, r-rikorrenti soffrew ksur tad-drittijiet fundamentali
taghhom taht l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll li hemm mal-Konvenzjoni
ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali
inkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta bis-sahha tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta, u dan ghall-perijodu ndikat f’din is-sentenza, u dan minhabba li
tqieghed piz sproporzjonat fuq ir-rikorrenti b’konsegwenza tan-nuqqas
fil-legizlazzjoni mpunjata ta’ revizjonijiet adekwati fil-kera pagabbli

lilhom;

tichad it-tielet u r-raba’ talbiet tar-rikorrenti billi I-legizlazzjoni mpunjata
ma baqghetx tivvjola l-jeddijiet taghhom wara d-dhul fis-sehh tal-Att
XXVII tal-2018;

tilga’ I-hames, is-sitt, is-seba’ u t-tmien talbiet billi tillikwida I-kumpens
shih pagabbli lir-rikorrenti mill-intimat fis-somma ta’ hamsa u tletin elf
mitejn u disghin Ewro (€35,290), u b’hekk tikkundanna lill-intimat
Avukat tal-Istat ihallas din is-somma lir-rikorrenti, bl-imghax legali

dekorribbli mil-lum sal-jum tal-hlas effettiv;
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(v)  tordna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas l-ispejjez kollha tal-kawza.

Onor. Mark Simiana, LL.D
Imhallef

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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