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II-Qorti:

Rat ir-rikors tar-rikorrenti Modesta Farrugia u Caterina sive
Catherine Ciappara, li permezz tieghu wara li gie premess illi:

L-esponenti huma I-proprjetarji tal-fond bin-numru 13 (gia 6), fi
Trig Dun Rajmond Ellul (gia Trig Guzeppi d'Arena), il-Qrendi.

Missier |-esponenti, Michelangelo Ellul, kien akkwista porzjoni
t'art fabbrikabbli maghrufa bhala “il-Gnien” fi Triq il-Hniena, il-
Qrendi, permezz ta’ diversi kuntratti, ossia permezz ta’ (i)
kuntratt ta’ divizjoni datat 14 ta’ Frar 1965, in atti tan-Nutar Dr
Nicola Said (Dok MF1); (ii) kuntratt ta’ permuta datat 18 ta’ Lulju
1965, in atti tan-Nutar Dr Nicola Said (Dok MF2); u (iii) kuntratt
ta’ bejgh datat 3 ta’ Dicembru 1965, in atti tan-Nutar Dr Nicola
Said (Dok MF3).

Sussegwentement, missier [-esponenti bena diversi proprjetajiet
fug I-imsemmija art, inkluz il-fond in kwistjoni, li llum il-gurnata
jinsabu fi tliet toroq differenti u dan stante li maz-zmien infethu
zew(g toroq li jmissu ma’ Triq il-Aniena ossia Trig Dun Rajmond
Ellul (gia Triqg Guzeppi d’Arena) u Trig Guzeppi Muscat (gia triqg
gdida fig Triq Guzeppi d’Arena), il-Qrendi.

Meta miet missierhom, I-esponenti, flimkien ma’ huhom
Giuseppe (illum mejjet) wirtu n-nuda proprietas ta’ sest (1/6)
indiviz kull wiehed tal-imsemmija proprjetajiet, soggett ghall-
uzufrutt t‘ommhom Vincenza Ellul, permezz tat-testment unica
charta datat 6 ta’ Gunju 1968, in atti tan-Nutat Dr Nicola Said
(Dok MF4).

Wara |-mewt ta’ huhom Giuseppe, omm |-esponenti Vincenza
Ellul, akkwistat sehem Giuseppe mill-proprjetajiet in kwistjoni,
ossia n-nuda proprietas ta’ sest (1/6) indiviz, permezz ta’
kuntratt ta’ datio in solutum datat 18 ta’ Jannar 1993, in atti tan-
Nutar Dr Victor John Bisazza (Dok MF5).

Inoltre, wara I-mewt t‘'ommmhom, il-proprjetajiet in kwistjoni
ddevolvew fuqg |-esponenti in piena u assoluta proprjeta, b’'mod
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indiviz, permezz tat-testment datat 10 ta’ Mejju 2002, in atti
tan-Nutar Dr Joseph Tabone (Dok MF6).

Originarjament, missier |-esponenti kkonceda I-fond in kwistjoni
b’titolu ta’ emfitewsi temporanja ghal perjodu ta’ sbatax-il (17)
sena lil aventi kawza tal-inkwilin prezenti, Francesco Zammit
permezz ta’ kuntratt datat 1 ta” Novembru 1968, in atti tan-
Nutar Dr Nicola Said (Dok MF7).

Din il-koncessjoni emfitewtika skadiet fl-1 ta’ Novembru 1985,
imma |-intimat Zammit, peress |i huwa (cittadin Malti u
ordinarjament resident fil-fond in kwistjoni, ippretenda li jibga’
jghix fil-fond taht titolu ta’ kera ai termini tal-Att XXIII tal-1979.

Prezentament, I-intimat Zammit ged ihallas kera irrizorja ta’
erba’ mija, tmienja u erbghin Euro u sebghin centezmu
(€448.70) fis-sena, ossia I-minimu stabbilit mil-ligi u dan filwaqt
li I-valur lokatizju tal-fond fis-sug huwa ferm aktar.

L-intimat ged ihallas tali kera rrizorja b'mod abbuziv u llegali
stante li bil-ftehim |i huwa kellu mal-antekawza tal-esponenti,
huwa kellu jivvaka I-fond fit-terminazzjoni tal-istess koncessjoni
enfitewtika temporanja: hadga li huwa m’ghamilx minhabba d-
disposizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979, b’dan illi huwa baga’
jokkupa I-fond sal-lum b'titolu ta’ kera pretiz minnu, sfurzat fuq
|-esponenti.

B’hekk, minhabba d-disposizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979, I-
esponenti gew imc¢ahda milli jiehdu I-pussess vakanti tal-istess
fond wara t-terminazzjoni tal-imsemmija  koncessjoni
emfitewtika |i kienet taghlag fl-1 ta’ Novembru 1985 u
konsegwentement gew imcahda mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom minghajr ma nghataw kumpens xieraq ghat-tehid
forzuz tal-istess fond. Infatti, I-unika kumpens li gew offruti kien
li jithalsu z-zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet gatt teccedi
d-doppju kif stabbilit fil-kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur
lokatizju tal-istess fond, dak iz-zmien u iktar illum, kien ferm
izjed mill-kera annwali fis-sena li tithallas mill-intimat Zammit,
liema kera bl-emendi tal-Att X tal-2009 u tal-Att XXVII tal-2018,
bagghet xorta anti-kostituzzjonali fid-dawl fid-dawl tan-nuqqgas
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ta’ proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. Is-
sitwazzjoni trangat ftit bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021.

L-Att XXIII tal-1979 ippriva lill-esponenti mill-proprjeta
taghhom, oltre li I-istess ligi ged tilledi d-drittijiet fundamentali
ta’ proprjeta tar-rikorrenti, kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta
u mill-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem stante
li huma mhux ged jir¢ievu I-kumpens adegwat u dan ged
jikkawza sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

Bl-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera tal-fond in kwistjoni bdiet
tigi awmentata kull tliet snin b'Zidiet irrizorji ai termini tal-
Artikolu 1531C tal-Kodici Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ghab-bazi tal-Indi¢i ta’ Inflazzjoni. Ghalkemm [-Att X tal-2009
taffa xi ftit |-ingustizzji li I-ligijiet tal-kera kienu ged joholqu fil-
konfront tas-sidien tal-proprjeta, |-istess Att bl-ebda mod ma
ghamel gustizzja mal-esponenti u dan peress li bl-istess mod ma
ghamel gustizzja mal-esponenti u dan peress li bl-istess ligi, |-
intimat Zammit inghata |-jedd li jibga’ jirrisjedi fil-fond.

Inoltre, la I-esponenti u wisq ingas I-antekawza taghhom ma qgatt
kienu taw il-kunsens hieles taghhom li |-fond jinkera kif fuq
premess.

Bl-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018, ir-rikorrenti nghataw il-
jedd li jippro¢edu kontra I-intimat Zammit sabiex il-kera tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank mis-suq miftuh. Irid jinghad pero li
din iz-zieda tapplika biss b’effett mill-1 ta’ Jannar 2018, u bl-
ebda mod ma tikkumpensa lill-esponenti ghad-danni kollha
subiti minnhom gabel |-introduzzjoni ta’ dan [-Att. Mhux biss,
izda anke I|-Att XXIV tal-2021, ghalkemm kompla taffa I-
ingustizzji gravi li kienu vigenti sa gabel I-introduzzjoni tieghu,
l-awment xorta wahda ma jirriflettix il-kirjiet fis-suq liberu u
miftuh.

B‘dan il-mod, |-esponenti gew u effettivament ghadhom ged jigi

pprivati mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom, minghajr ma hu
ged jinghataw kumpens xieraq u dan stante li I-kera li ged
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jipperéepixxu bl-ebda mod ma tqgarreb lejn il-valur lokatizju reali
tal-istess fond.

Tali privazzjoni tal-proprjeta tikkostitwixxi lezjoni tad-dritt
fundamentali tal-esponenti kif sancit bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

L-esponenti, b’'mod partikolari gabel I-introduzzjoni tal-Att XXVII
tas-sena 2018 u tal-Att XXVI tal-202, ma kellhomx rimedju
effettiv ai termini tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem u dan stante li |-istess esponenti ma
setghux jawmentaw I-kera b’'mod ekwu u gust skont il-valur tas-
suqg, minhabba li dak li effettivament setghu jirCievu kien limitat
bil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghalhekk, ghad li huwa minnu li r-rikorrenti bagghu titolari tal-
fond de gquo, giet imposta u sfurzata fughom a ‘landlord / tenant
relationship” u fil-verita, dan Il-agir jammonta ghall-
esproprijazzjoni de facto u indubbjament inholoq pregudizzju
sproporzjonat u eccessiv fuq |-esponenti bi ksur tal-Ewwel
Protokol tal-Ewwel Artikolu tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem kif gie stabbilit fis-sentenzi fl-ismijiet Fleri
Soler & Camilleri vs Malta, deciza fis-26 ta’ Dicembru 2006;
Gerald Montanaro Gauci vs Malta, deciza fit-30 ta’ Awwissu
2016; u Buttigieg and Others vs Malta, deciza fil-11 ta’ Dicembru
2018.

Ghad illi I-Istat ghandu margini ta’ diskrezzjoni wiesgha biex
jassikura abitazzjoni di¢enti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi
tieghu stess, huwa ghandu pero jassigura wkoll li bejn il-mezzi
adoperati u l-iskop li jrid jintlahaq, ikun hemm proporzjon bejn
il-piz li jrid ibati s-sid li |-proprjeta tieghu ma tistax tinkera
liberalment bil-valur tas-suq miftuh, u I-interess tas-socjeta in
generali u li b’din I-ingerenza, is-sid ma jkunx assoggettat ghal
disproportionate burden.

II-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha I-
okkazjoni tikkumenta f'kazijiet li rrigwardjaw Ilil Malta billi
ssenjalat li, ghalkemmm m’hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u
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allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni di¢enti lil min
ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li individwu jigi privat
mill-uzu liberu tal-proprjeta ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi
kera mizera, jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni.

Fil-fatt, fis-sentenza fl-ismijiet Ghigo vs Malta deciza fis-26 ta’
Settembru 2006, il-Qorti Ewropea sabet li jezisti |-ksur tad-dritt
in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat mill-proprjeta tieghu
tnejn u ghoxrin (22) sena gabel stante li kien jirCievi biss hamsa
u hamsin Euro (€55) fis-sena bhala kera. Inoltre, fis-sentenza
fl-ismijiet Fleri Soler et vs Malta moghtija fl-istess data, |-istess
Qorti sabet |li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura
galbet is-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Mata, kif gara
wkoll fis-sentenza fl-ismijiet Franco Buttigieg & Others vs Malta,
deciza fil-11 ta’ Dicembru 2018 u fis-sentenza fl-ismijiet Albert
Cassar vs Malta, deciza fit-30 ta’ Jannar 2018.

Fis-sentenza surriferita ta’ Fleri Soler et vs Malta, il-Qorti
ssenjalat li:

"Not only must an interference with the right of property
pursue, on the facts as well as in principle, a “legitimate
aim” in the “general interest”, but there must also be
‘a reasonable relation of proportionality’ between
the means employed and the aim sought to be
realised by any measures applied by the State,
including measures designed to control the use of the
individual’s property. That requirement is expressed by
the notion of a ‘fair balance’ that must be struck
between the demands of the general interest of
the community and the requirements of the
protection of the individual’s fundamental rights.”

In vista tal-kazistika surriferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem, ¢ertament |li ma hemm ebda dubju li
din I-Onor. Qorti ghandha tiddeciedi |-kawza odjerna billi ssib li
r-rikorrent nkisrilhom id-dritt fundamentali taghhom kif sancit
bl-imsemmi Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem.
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Inoltre, b’sentenza deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009, fl-applikazzjoni numru
47045/06 fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta, gie deciz ukoll li, f'kaz
simili bhal dan, ir-rikorrenti ghandhom dritt jitolbu, barra
dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali, id-danni kollha
li huma sofrew minhabba din it-tali lezjoni tad-drittijiet
fundamentali kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

Fid-dawl ta’ dan, l-esponenti ghandhom jircievu sia danni
pekunjariji kif ukoll danni non-pekunjarji ffammonti sodisfacenti
ghat-telf minnhom subit, kif gie deciz mill-Qorti Ewropea fis-
sentenzi fl-ismijiet Albert Cassar vs Malta, deciza fit-30 ta’
Jannar 2018 u Franco Buttigieg & Others vs Malta, deciza fil-11
ta’ Dicembru 2018.

Il-kawza odjerna ged tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31 ta’
Dicembru 2017, wara liema perjodu, |-esponenti ged jirrizervaw
id-dritt li jippro¢edu b’kawza quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera
a tenur tal-Att XXVII tal-2018 u aktar ri¢enti tal-Att XXIV tal-
2021. Madanakollu, I-esponenti jippretendu li huma ghandhom
jircievu d-danni kemm pekunjarji u dawk non-pekunjarji ai
termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet

tal-Bniedem, |i huma sofrew tul iz-zmien sas-sena 2017,
b'rizerva ghal kull azzjoni ohra biex |-Att XXVII tal-2018 u I-Att
XXIV tal-2021 jigu dikjarati ukoll li jilledu d-drittijiet

kostituzzjonali tal-esponenti, kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’
Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea.

L-esponenti jiddikjaraw li huma jafu personalment b’dawn il-fatti
u ghal dan il-ghan ged jigi anness affidavit tal-esponenti Modesta
Farrugia (Dok MF8).

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti, I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tnehhi |-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-intimat
Zammit tal-fond bin-numru 13 (gia 6), fi Trig Dun Rajmond
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Ellul (gia Trig Guzeppi d’Arena), il-Qrendi, bil-konsegwenza
li jirrenduha mpossibli |i r-rikorrenti jirriprendu I-pussess
tal-proprjeta taghhom;

2. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi |i bl-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar,
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Ligijiet tal-Kera vigenti,
gew vjolati id-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprijeta taghhom bin-numru 13 (gia 6), fi Trig Dun
Rajmond Ellul (gia Trig Guzeppi d’Arena), il-Qrendi u dan bi
ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem u b’hekk taghtihom ir-rimedji
kollha li jidhrilha xierqga fis-sitwazzjoni, inkluz dikjarazzjoni
li I-intimat ma jistax jibga’ jistrieh fuq id-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex jibga’ jokkupa il-
fond in kwistjoni;

3. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-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 bilanc¢ u proporzjon bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li ma jirriflettux
is-suqg u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai
termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem;

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

5. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess
kumpens u danni likwidati skont il-Ligi u ai termini tal-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem.

Bl-ispejjez kontra I-intimat Avukat tal-Istat u bl-ingunzjoni tal-
intimati ghas-subizzjoni.
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Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat li permezz taghha
eccepixxa illi:

Ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond
13, Trig Dun Rajmond Ellul, il-Qrendi.

Ir-rikorrenti jehtigilhom igibu prova li I-fond in kwistjoni huwa
tassew soggett ghal kirja regolata mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

It-tieni talba rikorrenti hija improponibbli sa fejn hija bbazat fuq
allegat ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan minhabba dak
li jipprovi I-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni u stante li |-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta dahal dis-sehh fApril 1959 u m’ghandux I-
effetti msemmija fis-subartikoli (a) sa (d) tal-istess artikolu
47(9).

Sa fejn it-tieni talba hija msejsa fuq allegat ksur tal-artikolu 1
tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem, din hija wkoll infondata fil-fatt u fid-dritt. L-esponent
jirrileva f'dan ir-rigward li I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu
(i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (ii) huwa fl-interess
generali ghaliex jipprovdi ghal akkomodazzjoni lil min jinsab fil-
bzonn; u (iii) huwa proporzjonali ghaliex izomm bilan¢ bejn |-
interessi tas-sidien, tal-inkwilini u I-interess generali.

Proprju dwar il-proporzjonalita tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
l-esponent jeécepixxi li I-Ordinanza innifisha kienet tinkludi
diversi dispozizzjonijiet li joholqu din il-proporzjonalita:

- bil-promulgazzjoni tal-Att X tal-2009 il-valur tal-kera beda
joghla kull tliet snin skond ma jipprovdi |-artikolu 1531C tal-
Kodici Civili (Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta);

- bil-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 gew introdotti

mekkanizmi oltre minn hekk ghal revizjoni tal-valur tal-kera
permezz tal-artikolu 12B tal-Kap. 158;
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- apparti minn hekk l-artikoli 12B(4) u 12C tal-Kap. 158
jipprovdu wkoll ghall-¢irkostanzi fejn I-inkwilini jistghu jigu
zgumbrati u s-sidien jirriprendu pussess tal-proprijeta;

- maghdud ma’ dan, wiehed irid igis ukoll li |-protezzjoni tal-
kera taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mhijiex perpetwa
izda tispi¢¢a mal-mewt tal-intimata inkwilina; u

- jinghad ukoll illi t-tiswijiet kollha li jolgtu I-post imissu biss
lill-okkupant u mhux lis-sid.

Kemme-il darba r-rikorrenti kellhom dawn ir-rimedji ordinarji
disponibbli ghalihom biex izidu I-kirja jew biex jizgumbraw il-
fond u huma traskuraw milli jikkawtelaw dawn id-drittijiet
taghhom, dan mhu b’konsegwenza ta’ hadd aktar hlief taghhom
stess. Ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw minn ksur
tad-drittijiet fundamentali taghhom meta kienu huma stess i
nagsu milli jhaddmu r-rimedji ordinarji li kienu disponibbli
ghalihom.

Bla pregudizzju ghal dak fug premess, fi kwalunkwe kaz, it-talba
ghal sejbien ta’ ksur tal-artikolu 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni
Ewropea ma tistax tintlaga’ ghal kull perjodu gabel I-1 ta’ Mejju
1987 u dan minhabba dak li jiddisponi I-artikolu 7 tal-Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Fl-istess vena wkoll, it-talba ghal sejbien ta’ ksur tal-artikolu 1
tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni Ewropea ma tistax tintlaga’ ghal
kull perjodu wara [-10 ta’ Lulju 2018 meta dahal fis-sehh |-Att
XXVII tal-2018.

Fl-ahharnett, it-tielet talba rikorrenti ma tistax tinlaga’ sa fejn
hija msejsa fuq I-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea u dan
ghaliex dan l-artikolu japplika biss appellata jghodd biss ghall-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. Tant hu hekk dan I-
artikolu langas gie traspsot jew implementat fil-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.
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Ghaldagstant fid-dawl ta’ dawn ir-ragunijiet [-esponent
umilment jitlob lil din [-Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-
talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.

Rat ir-risposta tal-intimat Mario Zammit, li permezz taghha gie
eccepit illi:

Preliminarjament |-esponenti jiddikjara illi huwa mhuwiex il-
legittimu kuntradittur fir-rigward tat-talbiet maghmula fir-rikors
tar-rikorrenti, u ghaldagstant huwa ghandu jigi liberat mill-
osservanza tal-gudizzju; u dana fid-dawl ta’ gurisprudenza
stabbilita tal-grati nostrani u tal-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem, illi Ikoll jirritenew |li f'materja ta’ allegat ksur
Drittijet Fundamentali, kemm dawk li huma protetti taht il-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll dawk protetti taht il-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertaijiet
Fundamentali, il-legittimu kuntradittur huwa l-istat u mhux Xi
cittadin privat.

Minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, principju fundamentali tal-
ligi jiprovdi illi qui sui jure utetur neminem laedere videtur u fid-
dawl tal-istess princCipju jinghad illi |-esponenti gieghed biss
jezercita d-drittijiet moghtija lilu permezz tal-Ligijiet vigenti
f'Malta u ghaldagstant huwa ma jista’ qatt jinzamm responsabbli
fil-konfront tar-rikorrenti ghal xi danni, li |-istess rikorrenti
jallegaw li ged issofri minhabba I|-implimentazzjoni tal-istess
Ligijiet ta’ Malta.

Minghajr pregudizzju ghal dak sueccepit, ir-rikorrenti ma jistawx
jinvokaw ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, tal-Ewwel (1) Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet Umani
u tal-Artikolu Sitta (6) tal-istess Konvenzjoni, u dan peress illi
f'dan il-kaz ma kien hemm ebda tehid obbligatorju ta’ proprjeta
u I-kera mertu tal-kawza in dizamina kienet wahda volontarja li
bagghet ghaddejja minghajr problemi jew kontestazzjonijiet
mir-rikorrenti ghal numru ta’ snin.

Bla predgudizzju ghas-sueccepit, konsegwentament ma hemm
ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, tal-Ewwel (1) Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet Umani u
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tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u ghalhekk |-
allegazzjonijiet tar-rikorrenti huma lkoll infondati fil-fatt u fid-
dritt u t-talbiet ghandhom jigu mic¢huda fl-intier taghhom.

Dejjem minghajr pregudizzju ghal dak kollu sueccepit, fi
kwalunkwe kaz, I-esponenti m’ghandux ibati ghal xi eventwali
nuqggas ta’ azzjoni mill-Istat u fi kwalunkwe kaz huwa |-Istat li
ghandu jigi ikkundannat jaghti rimedju.

Ghaldagstant il-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti fil-konfront
tal-intimat ghandhom ikunu michuda minn din |-Onorabbli Qorti
stante illi huma infondati fil-fatt kif ukoll fid-dritt.

Dejjem minghajr pregudizzju ghal dak kollu sueccepit, fi
kwalunkwe kaz, I-esponenti m’ghandux ibati ghal xi eventwali
nuqggas ta’ azzjoni mill-Istat u fi kwalunkwe kaz huwa |-Istat li
ghandu jigi ikkundannat jaghti rimedju. Inoltre |-istess
esponenti mghandux tbati ebda spejjez, danni, kumpens u/jew
imghax legali li jista’ jinghata a favur tar-rikorrenti f'din il-kawza,
u dan peress li kull ma I-esponenti ghamel u ghadu jaghmel sa
llum hu li josserva il-Ligijiet tal-pajjiz.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra r-rikorrenti.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi.

Rat illi fl-udjenza tat-8 ta’ Novembru 2022 il-Qorti hatret lill-Perit
Konrad Xuereb bhala perit tekniku sabiex ihejji stima tal-valur
lokatizju tal-proprjeta mis-sena 1987 sas-sena 2022 f'intervalli

ta’ hames snin.

Rat illi r-relazzjoni teknika giet ikkonfermata bil-gurament tal-
istess perit fl-24 ta’ Jannar 2023.

Semghet ix-xhieda.
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet.

Rat li [-kawza thalliet ghas-sentenza.
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Rat |-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi din hija kawza permezz ta’ liema r-rikorrenti
geghdin ifittxu li jiksbu dikjarazzjoni illi I-Artikolu 12(2) tal-Kap.
158 kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 huwa leziv tad-dritt
taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta kif dan il-jedd jinsab
imhares ai termini tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar il-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali.
Ghalhekk ir-rikorrenti geghdin jitolbu illi jinghataw dawk ir-
rimedji opportuni sabiex jaghmlu tajjeb ghal vjolazzjoni
minnhom mgarrba.

Wara li ssollevaw diversi e¢¢ezzjonijiet ta’ natura preliminari, |-
intimati rrespingew il-pretensjonijiet tar-rikorrenti fil-mertu
bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt.

Fatti

Din il-kawza hija dwar il-fond numru 13, gia 6, Trig Dun
Raymond Ellul gia Trig Guzeppi d’Arena, Qrendi li (Ikoll huma
toroq li jmissu ma’ Triq il-FAniena).

Mill-provi jirrizulta li missier ir-rikorrenti Michelangelo Ellul, illum
mejjet, kien akkwista porzjon ta’ art fabrikabbli maghruf bhala
I-*Gnien”, fi Triq il-Hniena, Qrendi permezz tas-segwenti
kuntratti:

i Kuntratt ta’ divizjoni tal-14 ta’ Frar 1965 fl-atti tan-Nutar
Dottor Nicola Said;

ii.  Kuntratt ta’ permuta tat-18 ta’ Lulju 1965 fl-atti tan-
Nutar Dottor Nicola Said;

iii. Kuntratt ta’ bejgh tat-18 ta’ Lulju 1965 fl-atti tan-Nutar
Dottor Nicola Said.

Michelangelo Ellul bena diversi proprjetajiet fuqg |-art inkluza dik
mertu ta’ din il-kawza.

B'kuntratt tal-1 ta’ Novembru 1968 fl-atti tan-Nutar Dottor
Nicola Said, Michelangelo Ellul ikkon¢eda I-fond mertu ta’ din il-
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kawza favur Francesco Zammit ossia lil-missier I-intimat, b’titolu
ta’ sub-enfitewsi temporanja ghal terminu ta’ 17-il sena
dekorribbli mid-data tal-istess kuntratt. Din il-koncessjoni
skadiet fl-1 ta” Novembru 1985.

Mill-atti mhux maghruf meta miet Michelangelo Ellul
madanakollu jirrizulta li b'testment unica charta tas-6 ta’ Gunju
1968 fl-atti tan-Nutar Dottor Nicola Said, il-wirt tal-imsemmi
Michelangelo Ellul ghadda in kwantu ghas-sesta parti indivz
konsistenti f'nuda proprjeta favur kull wiehed mit-tlett uliedu
ossia r-rikorrenti Modesta Farrugia, Catherine Ciappara u
Giuseppe (mejjet) ilkoll ahwa Ellul, kif soggett ghall-uzufrutt
favur ommhom Vincenza Ellul.

B’kuntratt ta’ datio in solutum tat-18 ta’ Jannar 1993 fl-atti tan-
Nutar Dottor Victor John Bisazza, omm ir-rikorrenti akkwistat is-
sehem indiviz ta’ wiehed minn sitta |i kien precedentement
jappartjeni lil Giuseppe Ellul.

Ghad illi jinghad li Vincenza Ellul giet niegsa u in forza ta’
testment tal-10 ta’ Mejju 2002 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph
Tabone I-wirt taghha ghadda fuq uliedha fi kwoti ugwali
bejniethom, mill-atti mhux maghruf din meta giet niegsa.

Prova tat-titolu

L-intimat Avukat tal-Istat talab gabel xejn illi ssir il-prova tat-
titolu tar-rikorrenti.

Abbazi tal-provi in atti, il-Qorti hija sodisfatta mit-titolu li jgawdu
r-rikorrenti fuqg il-proprjeta u sejra ghalhekk tastjeni milli tiehu
konjizzjoni ulterjuri ta’ din |I-e¢cezzjoni sollevata mill-Avukat tal-
Istat.

Prova illi I-Kirja hija wahda protetta ai termini tal-Kap.
158

L-intimat Avukat tal-Istat talab ukoll illi ssir il-prova li |-kirja
mertu ta’ din il-kawza hija milquta bid-dispozizzjonijiet tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’” Malta.

Page 14 of 29



Abbazi ta’ dak li nghad supra, din il-Qorti tinsab sodisfatta illi I-
kirja mertu tal-kawza odjerna hija milquta u regolata ope legis
ai termini tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Legittimu Kontradittur

L-intimat Zammit ec¢epixxa illi mhuwiex legittimu kuntradittur
ghat-talbiet attri¢i ghaliex f'kawza ta’ din ix-xorta fejn I-inkwilin
ikun semplicement ottempra ruhu mal-ligi, huwa I-istat li jrid
jaghmel tajjeb ghall-vjolazzjoni allegatament subita.

Huwa ormai principju ben stabbilit illi f’kawzi bhal ma hija dik ta’
llum fejn ir-rikorrenti geghdin jattakkaw legislazzjoni mghoddija
mill-Istat, huwa proprju |-Istat illi ghandu jwiedeb ghall-agir
lamentat u mhux i¢-¢ittadin privat!. Madanakollu, peress illi I-
mertu ta’ dawn il-proc¢eduri huwa propju I-fond li fih jinsab
jirrisjedi I-intimat, u peress illi fl-eventwalita’ li [-Qorti tadixxi
ghat-talbiet kif dedotti, dawn sejrin jolgtu direttament lill-
intimat, dan inissel fih |-interess dJuridiku sabiex huwa
jippartecipa b’mod attiv f'dawn il-proc¢eduri u jiddefendi I-
pozizzjoni tieghu qua inkwilin tal-fond in kwistjoni.

Jinsab ukoll stabbilit illi f'’kawzi kostituzzjonali bhal ma hija dik
tal-lum, ghall-fini tal-integrita  tal-gudizzju = ghandhom
jippartecipaw fih dawk kollha li b’'mod jew iehor ghandhom
interess fl-ezitu tal-proceduri anki jekk finalment dak I-interess
jirrizulta jkun merament wiehed passiv. Inghad ukoll illi peress
illi I-gudizzju m’ghandux effett erga omnes izda ghandu effett
unikament inter partes, ghall-fini tal-effikacita’ tal-gustizzja u
ghall-ekonomija tal-gudizzju, ikun aktar ghaqli u espedjenti jekk
jippartecipaw fih dawk kollha illi ghandhom interess u dawk
kollha illi fil-konfront taghhom qieghed jigi vvantat xi jedd?.

1 Ara: Sean Bradshaw et vs L-Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Frar,
2015 fejn inghad hekk: “Ghax il-ligi jaghmilha I-Istat, mhux ic-Cittadin li, min-naha tieghu,
ghandu dritt juzufruwixxi minnha fil-parametri taghha. Ghalhekk fil-kaz ta’ ligi leziva tad-
drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-Istat u mhux ic-cittadin li ghandu jirrispondi.
Ghax huwa principalment l-obbligu tal-Istat, u mhux tal-inkwilin, li jassigura li d-drittijiet
fundamentali tas-sid ma jinkisrux.”
2 Ara: Joseph Abela vs Onor Prim Ministru et, Qorti Kostituzzjonali, 7 ta’ Dicembru 1990;
Raymond Cassar Torregiani et vs AG et, Qorti Kostituzzjonali 22 ta’ Frar 2013; Cedric Mifsud
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Ghalhekk, din |-e¢¢ezzjoni mhijiex misthoqgqga.
L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

Ghal dak illi jolgot |-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ghall-kaz tal-lum, I-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa illi r-
rikorrenti ma jistax jinvoka ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
stante li ma kien hemm I-ebda tehid forzuz ta’ proprjeta. Din il-
Qorti tagbel li I-provvedimenti dwar it-tigdid awtomatiku tal-
kirjiet protetti ma jikkostitwixxux tehid forzuz, formali jew de
facto tal-proprjeta tar-rikorrenti gua sidien tal-proprjeta mertu
tal-kawza, izda jikkostitwixxu kontroll ta’ uzu tal-istess
proprijeta.

L-artikolu 37(1) jipprovdi li, ‘ebda interess fi jew dritt fuq
proprjeta ta’ kull xorta li tkun' ma jista’ jittiehed jekk ma jigux
sodisfatti I-kriterji kollha hemm elenkati. Ghalkemm ir-rikorrenti
ma giex im¢ahhad minn kull interess fil-proprjeta in kwistjoni,
id-dritt tieghu li jkollu I-pussess materjali u mhux biss legali ta’
hwejjgu huwa interess fuq proprjeta u ghalhekk bla dubju huwa
mhares taht dan I-artikolu.

L-Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll I-inapplikabilita tal-Artikolu
tal-Artikolu 37 ghall-kaz ta’ llum abbazi ta’ dak illi jipprovdi |-
Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni liema dispozizzjoni taqra hekk:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma
ghandha tolqgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih
gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew
wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi
fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi i minn
zmien ghal Zmien tkun emendata jew sostitwita bil-
mod deskritt f'dan is-subartikolu) u li ma -

noe vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 31 ta’ Jannar 2014; Perit Joseph Barbara
vs Onor. Prim’Ministru, Qorti Kostituzzjonali, 31 ta’ Jannar 2014; Partit Nazzjonalista et vs
Kummissjoni Elettorali et, Qorti Kostituzzjonali, 29 ta’ Mejju 2015; Rose Borg vs Avukat
Generali et, Prim’Awla tal-Qorti Civili (sede Kostituzzjonali, 25 ta’ Frar 2016; Josephine
Azzopardi pro et noe et vs L-Onor. Prim’Ministru et, Prim’Awla tal-Qorti Civili (sede
Kostituzzjonali, 28 ta’ Settembru 2017
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(a) izZidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed
pussess taghha jew id-drittijiet fug u interess fi
proprjeta li jistghu jigu miksuba;

(b) izzidx mal-finijiet |li ghalihom jew cirkostanzi li
fihom dik il-proprjeta jista’ jittiehed pussess taghha
jew tigi miksuba;

(¢) taghmilx il-kondizzjonijiet Ii jirregolaw id-dritt
ghal kumpens jew [-ammont tieghu angas favorevoli
lil xi persuna li jkollha jew i tkun interessata fil-
proprjeta; jew

(d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa
msemmi fil-paragrafu (b) jew paragrafu (¢) tal-
artikolu 37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

II-Qorti tqis illi I-Kap. 158 applikabbli fil-kawza tal-lum dahal fis-
sehh gabel id-data msemmija u ghalhekk ir-rikorrenti ma jistax
jinvoka ksur tad-drittijiet tieghu ai termini tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jistabbilixxi
illi:

Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha
dritt ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha.
Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti
tieghu hlief flinteress pubbliku u bla hsara ghall-
kundizzjonijiet provduti bil-1igi u bil-principji generali
tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom

b’ebda mod inagqgsu d-dritt ta’ Stat li jwettag dawk
il-ligijiet i jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’

Page 17 of 29



proprijeta’ skont linteress generali jew biex jizgura I-
hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni huwa mibni
fuq tlett principji bazilari u cioe:

e Ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-proprijeta;

e Il-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u

e L-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont |-interess generali.

Dawn it-tlett principji, ghalkemm distinti, huma relatati, peress
illi I-ahhar tnejn jittrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta’ indhil fid-
dritt ghall-godiment pacifiku tal-proprjeta u ghalhekk iridu
jinftehmu fid-dawl tal-prinipju dgenerali espost fl-ewwel
principju.

Hija biss I-ec¢¢ezzjoni dik li tippermetti lill-Istat il-jedd ghat-tfixKkil
fit-tgawdija tal-proprjeta. Kwalsiasi interferenza trid tkun
kompatibbli mal-principji tal-legalita, tal-ghan legittimu fl-
interess generali, u tal-bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon
ragjonevoli bejn il-mezzi uzati u |-ghan persegwit mill-Istat
sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta tal-individwu. Dan il-
proporzjon isib il-qofol tieghu fil-prin€ipju tal-‘bilan¢ xieraq’ li
ghandu jinzamm bejn I-esigenzi tal-interess denerali tal-
komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu. Ghalhekk, il-Qorti trid tqgis bir-reqqga I-varji interessi
u taccerta ruhha jekk bhala konsegwenza tal-indhil mill-Istat, |-
individwu kellux igarrab piz e¢céessiv u sproporzjonat.

Fil-kaz in dizamina, bl-applikazzjoni tal-Artikolu 12(2) tal-Kap.
158 il-kirja baqghet tigi kontrollata favur I-inkwilin b’tant illi I-
kerrej ma kellux trig ohra ghajr illi jgedded il-kirja minghajr ebda
jedd li jgholli -ammont tal-kera percepibbli.

II-Qorti tirreferi ghas-sentenza tal-Qorti Ewropea fil-kawza
Amato Gauci vs Malta (15 ta’ Settembru 2009).

Page 18 of 29



II-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Josephine
Bugeja vs Avukat Generali et, tas-7 ta’ Dicembru 2009, spjegat
illi sabiex jigi determinat jekk il-provvedimenti tal-Kap. 158,
applikati ghall-kaz konkret, joholqux bilan¢ gust bejn I-interess
generali tal-kommunita u d-drittijiet tas-sidien, iridu jigu
kkunsidrati r-rizultati prattici li l-applikazzjoni tal-imsemmija
artikoli tal-ligi joholqu fil-kaz in ezami.

M'hemmx dubju illi |-Artikolu 12 tal-Kap. 158, kif
sussegwentement emendat partikolarment bis-sahha tal-Att
XXIII tal-1979, I-Att X tal-2009 u [-Att XXVII tal-2018 saru taht
gasaf legali. Langas ma hemm dubju li I-legislatur kellu ghan
legittimu wara |-implimentazzjoni tal-Ligijiet tal-Kera, ligijiet li
gew promulgati fl-interess generali u f'kuntest fejn ghal-
ragunijiet so¢jo-ekonomici, il-legislatur ried jassikura li ghadd ta’
cittadini vulnerabbli ma jispi¢¢awx minghajr sagaf fug rashom.

II-gurisprudenza dwar il-ligijiet tal-kera turi ¢ar illi d-drittijiet
fundamentali jigu mkasbra fil-mument illi ma jinzammx bilan¢
gust u proporzjonat bejn I-ghan socjali u |-bzonn ghar-rispett
tad-drittijiet fonadamentali tas-sidien.

Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Concetta sive Connie Caruana
Gatto vs Avukat tal-Istat et, deciza minn din il-Qorti diversament
preseduta fid-29 t'April 2021 inghad illi:

II-Qorti trid tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz
sproporzjonat u eccessiv, billi tezamina [-interessi
kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja
u l-entita’ tal-indhil tal-Istat fil-liberta’ tal-kuntratt u
fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-kirjiet, imma
wkoll [-eZistenza ta’ salvagwardji procedurali li
jassiguraw li |-operazzjoni tas-sistema u [-impatt
taghha fuq id-drittijiet tal-proprjetarji la tkun
arbitrarja u langas impreveddibbli. L-incertezza, sew
legislattiva, sew amministrattiva jew minn prattici
tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni i jittiehed in
kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-
Istat.
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Dan ghaliex kif ritenut fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Briffa et
vs L-Avukat tal-Istat et, dec¢iza minn din il-Qorti diversament
preseduta fit-12 ta’ Novembru 2021 (mhux appellata):

“[L]-Istat ghalkemm huwa fpozizzjoni li jaghraf il-
bzonnijiet tas-socjeta’, m’ghandu I-ebda dritt assolut
li jfixkel lic-Cittadin fit-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu
billi princ¢ipalment jitfa’ fuqu I-obbligu tal-provvista
tal-akkomodazzjoni socjali.”

F'din ix-xorta ta’ kazijiet jibga’ fundamentali I-princCipju ta’

proporzjonalita bejn I-interess (generali u d-drittijiet
fundamentali tal-individwu milqut bil-mizura u/jew il-ligi
attakkata?.

Wara li gieset il-fatturi kollha rilevanti fil-kawza fuq citata ta’
Amato Gauci, il-Qorti Ewropea kienet tal-fehma I|li ‘a
disproportionate and excessive burden was imposed on the
applicant....the Maltese state failed to strike the requisite fair
balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right of property.” Ghalhekk, sabet
li kien hemm ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni.

L-emendi ghall-Kap. 16 li saru bl-Att X tal-2009 ma jistghux
jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrent
ghaliex anke b’dawk I|-emendi jirrizulta sproporzjon bejn I-
awment fil-kera skont l-artikolu 1531C tal-Kap. 16 u l-valur
lokatizju tal-fond fis-sug hieles. Din il-ligi, ghalkemm intiza
sabiex tindirizza I-izbilan¢ bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, |-
ghan taghha li ssir gustizzja mas-sid ma sehhx. Meta jittiehed
in konsiderazzjoni I-valur lokatizju attwali tal-fond, jirrizulta car
li hemm sproporzjon fil-kera u li huma r-rikorrenti |li geghdin
ibatu |-pregudizzju ghaliex il-piz finanzjarju gie mitfugh kollu

3 Ara: Sporrong and Lénnroth vs Sweden, 18th December 1984, 8§ 69-74; Brumirescu v. Romania 29th
April 2013, § 78; James and Others vs The United Kingdom, 21st February 1986, § 50; Mellacher and Others
vs Austria, 19 ta’ Dicembru 1989, § 48; Spadea and Scalabrino v. Italy, 28 ta’ Settembru 1995, § 33;
Immobiliare Saffi v. Italy, 28 ta’ Lulju 1999, § 54; Hutten-Czapska v Poland, 19 ta’ Gunju 2006, § 223;
Vincent Curmi noe et vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 24 ta’ Gunju 2016
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fughom. Imbaghad, wara |1-1995, bil-liberalizzazzjoni tal-kera,
il-gaghda tar-rikorrent, a paragun ma’ sidien ohra, tgharrget
aktar.

Fil-fatt, fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Di¢cembru 2014 fil-kaz
Aquilina v Malta, il-Qorti Ewropea irrimarkat illi ‘the 2009 and
2010 amendments (only) slightly improved a landlord’s
position.’

Dan iwassal lill-Qorti biex tghid illi r-rikorrenti garrbu ksur tad-
dritt taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom kif dan id-dritt huwa
mhares taht I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea.

Fil-fehma tal-Qorti, fil-kaz prezenti d-dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni
wahedha ma tkunx bizzejjed imma I[-Qorti ghandha taghti
kumpens pekunjarju ghal dik il-vjolazzjoni.

L-Att XXVII tal-2018

Dwar is-sitwazzjoni mill-2018 ‘'l quddiem, ghandu jinghad li bid-
dhul fis-sehh tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, is-sid ta’ fond milqut
bl-artikoli 5, 12, u 12A tal-Kap. 158 jista’ llum jirrikorri ghall-
pro¢edura gdida li permezz taghha jitlob revizjoni tal-kera u
anke I|-izgumbrament tal-inkwilin f'¢ertu Ccirkostanzi fejn |-
inkwilin ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), mahruga taht l-artikoli 1531F u
1622A tal-Kodici Civili. Is-sid jista’jitlob ukoll li I-kirja tigi xolta
jekk ikun jista’ jipprova, permezz ta’ evidenza inekwivoka, li I-
kerrej huwa persuna li ma tinhtiegx protezzjoni socjali.

Dwar dawn I-emendi, il-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz ta’ Henry
Deguara Caruana Gatto et vs L-Avukat tal-Istat et, tat-23 ta’
Novembru 2020, osservat hekk:

“II-Qorti rat illi bl-emendi introdotti permezz tal-Att
XXVII tas-sena 2018 gew introdotti diversi
dispozizzjonijiet li jaghmulha anqas difficli ghas-
sidien li jirriprendu I-pussess tal-proprjeta taghhom
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minghand I-inkwilin. B’mod partikolari ghall-
argument tal-appellant illi [-appellata Grima
m’ghandhiex bzonn il-protezzjoni ta’ sistema legali
ta’ kirjiet protetti, il-Qorti tirrileva illi permezz tal-
Artikolu 12B(4) introdott fI-2018, il-Bord Ii Jirregola
I-Kera inghata [-poter illi jordna lil inkwilin sabiex
ibattal il-fond fil-kaz illi ma jkunx jissodisfa [-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi. Ghalhekk
jidher illi dan I-ilment tal-appellant diga filfatt 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 I[-Kera.
Ghalhekk I-ewwel Qorti kienet korretta ma ddecidiet
illi t-talba ghall-izgumbrament tal-appellata hija
intempestiva.

Fir-rigward tal-ilment tal-appellant illi I-awment tal-
kera jista’ jsir sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta fuqg issuq liberu, din il-Qorti ukoll tqis illi I-
argument tal-appellant m’‘ghandux mis-sewwa. Illi
I-ewwel nett ghandu jinghad b’mod generali illi |-fatt
illi perit ikun ifissa valur lokatizju ta’ aktar minn 2%
fug is-suq liberu ma jfissirx illi 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-suqg 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 Ii kieku
kienet tkun pagabbli fuq is-suq liberu peress illi
hawnhekk jidhlu konsiderazzjonijiet legittimi fl-
interess generali intizi sabiex persuni vulnerabbli
jkunu assigurati akkomodazzjoni.”
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Din il-Qorti ma tistax tinjora I-ezistenza tar-rimedju li llum huwa
moghti mil-ligi ordinarja. Madanakollu, kif sewwa osservat din
ilI-Qorti diversament presjeduta fil-kaz fl-ismijiet Avukat Dottor
Iana Said et vs Avukat Generali et, tat-30 ta’ Ottubru 2019:

“Illi fil-fehma tal-Qorti, [-Artikolu 12B tal-Kap. 158
ma jistax isewwi [-ksur tad-drittijiet fundamentali
tal-rikorrenti li diga sehh. Huwa relevanti ghall-
finijiet tar-rimedju Ii jista’ jinghata ghall-futur.
Ghalhekk ghal dak Ii jirrigwarda t-talba tar-rikorrenti
ghal rimedju ghal ksur tad-drittijiet fundamentali
gabel id-dhul tal-ligi imsemmija, dina I-Qorti tista’
takkorda kumpens mahsub biex jindirizza I-hsara gja
mgarrba minnhom.”

Tal-istess fehma kienet din il-Qorti diversament presjeduta fil-
kaz ta’ Giovanna Bartoli vs Carmelo Calleja et, tat-28 ta’
Novembru 2019, fejn inghad hekk:

“II-Qorti geghda tgis ukoll illi ntant dahal fis-sehh |-
Att XXVII tal-2018 i kien intiz sabiex ikompli
jemenda [-Kap 158. IlI-Qorti fliet bir-reqga d-
disposizzjonijiet  tal-Att  XXVII  tal-2018. L-
introduzzjoni tal-Art 12B tal-Kap 158 hija ntiza
unikament sabiex taghmel tajjeb ghall-futur mhux
ghal vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat. Ghalhekk,
fir-relazzjonijiet futuri ta’ bejniethom, il-partijiet
ghandhom ikunu gwidati mill-emendi [-aktar
recenti.”

II-Qorti tagbel ma’ din il-linja gurisprudenzjali. L-Att XXVII tal-
2018 ma jsewwix vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat izda |-Qorti
gieghda tirrikonoxxi li llum ir-rikorrenti ghandhom rimedju
ordinarju i jista’ jkun illi jindirizza |-lezjoni tad-drittijiet
fundamentali taghhom. In vista tal-ligi kif emendata, ir-
rikorrenti ma jistax aktar jargumenta li r-ripriza tal-pussess hija
impossibbli.
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Ir-Rimedju

Stabbilit illi d-dritt tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta gie
mkasbar, il-Qorti sejra tghaddi minnufih sabiex tindirizza |-
kwistjoni tar-rimedju mitlub mir-rikorrenti sabiex jaghmel tajjeb
ghall-vjolazzjoni mgarrba.

Tajjeb jinghad illi r-rikorrenti geghdin jibbazaw it-talba taghhom
ghall-kumpens anki fuqg I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni. L-intimat
Avukat tal-Istat eccéepixxa |-improponibilita tat-talba ghaliex

jargumenta illi I-Art 41 tal-Konvenzjoni japplika biss ghall-organi
gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ukoll ghall-Qrati Maltin.
Jghid ukoll illi dan I-artiklu mhuwiex parti mil-ligi Maltija peress

illi mhuwiex inkluz fit-Tifsira ta’ ‘Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fondamentali’ taht I-Art 2 tal-Kap. 319 u langas ma
gie traspost fil-ligi Maltija a tenur tal-Art. 3 (3) tal-Kap. 304 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

L-Art 41 tal-Konvenzjoni jitkellem dwar ‘Sodisfazzjon Xierga’ u
jagra hekk:

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

Dwar dan il-punt il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza ta’
din il-Qorti diversament presjeduta tas-7 ta’ Frar 2017 fil-kawza
fl-ismijiet Robert Galea vs Avukat Generali et, op. cit., fejn
inghad hekk:

“Illi ghal dak li jirrigwarda t-talba tal-kumpens il-
Qorti tgis li din it-talba hija [|-effett naturali tas-
sejbien tal-ksur tal-jedd invokat. Huwa mizmum i,
la darba Qorti ssib li r-rikorrent garrab ksur tal-jedd
tieghu kif imhares bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni, ma huwiex bizzejjed i tiegaf
b’semplici dikjarazzjoni bhal dik. Ghalkemm ir-
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rimedju xierag mhuwiex langas u tabilfors il-
kundanna ta’ hlas ta” kumpens bhallikieku I-haga i
dwarha sehh il-ksur kienet inbieghet, xi ghamla ta’
kumpens huwa misthogq u doveruz. Hawn ukoll, il-
Qorti gieghda zzomm quddiem ghajnejha i I-ksur
imgarrab mir-rikorrent jikkonsisti f'indhil dwar u
mhux ftehid tal-gid tieghu;

Illi bzieda ma’ dan, ir-rikorrent jitlob ukoll il-hlas
tad-danni “ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja”;

Illi I-Qorti tibda biex tghid li I-kumpens misthoqq lill-
persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi
jedd fundamentali taghha ma huwiex |-istess bhal-
likwidazzjoni u hlas ta’danni mgarrba. Minbarra dan,
ir-rikorrent ma jistax jistrieh fug I-ghoti ta’ kumpens
taht [-artikolu minnu msemmi tal-Konvenzjoni. Fl-
ewwel lok, il-Konvenzjoni taghmel mil-ligijiet ta’
Malta safejn id-dispozizzjonijiet taghha kienu
inkorporati fil-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-
imsemmi artikolu ma kienx hekk inkorporat. Fit-tieni
lok, huwa magqgbul |i d-dispozizzjonijiet ta’ dak I-
artikolu jghoddu ghall-Qorti ta’ Strasbourg u mhux
ghall-grati domestici tal-Pajjizi Membri tal-Kunsill
tal-Ewropa (Ara Kost. 30.9.2016 fil-kawza fl-ismijiet
Maria Stella Azzopardi Vella et vs Avukat Generali
et);

Illi b’dagshekk ma jfissirx li t-talbiet tar-rikorrent
dwar I-ghoti ta’ rimedju mhumiex sejrin jintlagghu.
Jekk ma jistghux jintlagghu talbiet ghal-likwidazzjoni
ta' kumpens u danni bis-sahha tal-imsemmi artikolu
41 tal-Konvenzjoni, jista’ u sejjer jinghata rimedju
taht il-kriterji tal-ghoti ta’ rimedju bhal dan minn din
il-Qorti fis-setghat u kompetenza attwali taghha
(Kost. 17.12.2010 fil-kawza fl-ismijiet Philip Grech
pro et noe vs Direttur tal-Akkomodazzjoni Socjali
et). Ghalhekk, il-Qorti tasal ghall-fehma Ii t-tieni
rimedju mitlub mir-rikorrenti fit-tielet, ir-raba’ u I-
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hames talbiet tieghu ma jisthoqqglux jintlaga’, imma
sejjer jinghata kumpens taht it-tieni talba tieghu;

Ghandu ragun |-intimat Avukat tal-Istat je¢cepixxi illi I-Artikolu
41 tal-Konvenzjoni ma giex trasportat fil-ligi domestika u
ghalhekk ma jistax japplika. Il-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali, kif ukoll il-
Protokolli aggunti, jistghu jitgiesu biss illi jifformaw parti mil-ligi
taghna limitatament safejn dawn ikunu gew inkorporati fil-Kap.
319. Ghalhekk, la darba dan I-Artiklu ma giex inkorporat fil-Kap.
319 allura ma jistax jigi applikat mill-Qrati Maltin. In oltre, il-
Qorti ssib ukoll illi I-Art. 41 kien mahsub sabiex jigi applikat mill-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem illi wara talba f'dan is-
sens, u fejn il-Qrati domesti¢i ma jkunux taw kumpens ghall-
vjolazzjoni, il-Qorti Ewropea tista’ tapplika dan [-Artiklu sabiex
taghti hi stess dak il-kumpens gust. Ghalhekk, il-Qorti sejra
tilga’ din |-e¢cezzjoni in kwantu talba msejjsa fuq I-Artikolu 41
hija mproponibbli.

Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs.
Avukat Generali et, moghtija fit-30 ta’ Settembru, 2016, il-Qorti
Kostituzzjonali sostniet illi,

“... ir-rimedju i taghti din il-Qorti huwa kumpens
ghall-ksur tad-dritt fondamentali u mhux danni Civili
ghal opportunitajiet mitlufa.”

It-talba tar-rikorrenti giet limitata ghall-perjodu bejn is-sena
1987 u s-sena 2022 meta gie pprezentat ir-rikors promotur.
Madanakollu, effettivament it-talba tar-rikorrenti trid tigi limitata
sad-data tal-2018 meta dahal fis-sehh |-Att XXVII.

In kwantu si tratta dwar ir-rimedju, ghandu jinghad a priori illi |-
Qrati taghna mhux dejjem imxew bl-istess mod sabiex waslu
ghal-likwidazzjoni tad-danni. Madanakollu, fi zmienijiet aktar
ricenti il-Qrati taghna qorbu dejjem aktar lejn il-kriterji stabbiliti
mill-Qorti Ewropeja Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem fis-sentenza
celebri Cauchi vs. Malta u llum il-gurnata jista’ jinghad illi hija
gurisprudenza assodata dik li tistabbilixxi kif ghandu jigi
kkalkolat il-kumpens.
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Fis-sentenzi fl-ismijiet Erika Gollcher et vs L-Avukat tal-Istat et,
John Mary Buttigieg et vs L-Avukat Generali et u Jeremy Cauchi
et vs Avukat Generali et, liema sentenzi gew decizi mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022, inghad illi:

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

Fil-fehma tal-perit tekniku, il-valur lokatizju tal-fond fis-suq
ghall-perjodu rilevanti kien kif isegwi:

Sena Valur Lokatizju Annwali
1987 €831

1992 €1,362

1997 €2,433

2002 €3,258

2007 €5,137

2012 €4,881

2017 €7,047

2022 €9,100
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Il-kera totali potenzjalment percepibbli matul il-perjodu ta’
zmien rilevanti tammonta ghas-somma ta’ €103,604. Ghar-
ragunijiet li diga nghataw supra, minn dan l[-ammont irid isir
tnaqqis ta’ 50%. Dan iwassal ghas-somma ta’ €51,802.

Mill-provi jirrizulta li s-sidien ircevew attwalment €13,184 liema
somma trid titnaggas mill-kumpens dovut. Dan igib is-somma
ta’ €38,618.

Ma’ dan I-ammont irid jizdied ukoll kumpens non-pekunjarju li |-
Qorti geghda tillikwida fis-somma ta’ €10,000 tenut kont il-
perjodu ta’ zmien li matulu kompliet ghaddejja |-vjolazzjoni wara
li giet f'idejn ir-rikorrenti I-proprjeta.

Ghalhekk is-somma komplessiva ta’ €48,618 trid tithallas lir-
rikorrenti fi kwoti ugwali.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi
din il-kawza billi filwaqt li tichad |-e¢¢ezzjonijiet tal-intimat u tal-
kjamat in kawza sa fejn kompatibbli ma’ dak li inghad:

1. Tilga’ I-ewwel talba limitatament u tiddikjara illi I-Kapitlu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u senjatament |-Artikolu 12 (2)
tieghu jaghti dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat Mario Zammt;

2. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara illi [-Kapitlu 158 tal-Ligijiet

ta’ Malta, u senjatament |-Artikolu 12 (2) tieghu jikser I-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem;

3. Tilga’ I-bgija tat-talbiet u waqt illi tillikwida kumpens
pekunjarju u non-pekunjarju fis-somma komplessiva ta’
tmienja u erbghin elf sitt mija u tmintax-il Ewro (€48,618),
tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas I-ammont likwidat
lir-rikorrenti inkluz |-imghaxijiet legali dekorribbli minn
dakinhar li din is-sentenza tghaddi in gudikat sa dak inhar
tal-pagament effettiv.
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L-ispejjez ta’ din il-kawza ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-
Istat.

IMHALLEF

DEP/REG
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