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QORTI CIVILI

PRIM’'AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-15 ta’ Jannar, 2025

Rikors Kostituzzjonali Numru 207/2023 LM

Ignazio Borg (K.l. 1055M) f'ismu proprju u f'isem Victor Borg (K.l. 491552M),
Mary Farrugia (K.l. 786157M), lan Borg (K.l. 196286M) f'isem u in
rapprezentanza ta’ Amabile Borg (K.l. 723053M), Francesca Borg

(K.l. 108591M), Dorothy-Doris Azzopardi (K.l. 522484M), Brigitte Borg
(K.l. 61066M), u Carmela sive Carmen Tabone (K.l. 103151M)

vs.

L-Avukat tal-Istat
u
John Spiteri (K.l. 41772M)

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali mressaq fid-19 ta’ April, 2023, mir-rikorrenti
Ignazio Borg (K.l. numru 1055(M)) f'ismu proprju u fisem Victor Borg (K.I.
numru 491552(M)), Mary Farrugia (K.I. numru 786157(M)), lan Borg (K.l.
numru 196286(M)) f'isem u in rapprezentanza ta’ Amabile Borg (K.l. numru
723053(M)), Francesca Borg (K.I. numru 108591(M)), Dorothy-Doris Azzopardi
(K.l. numru 522484(M),) Brigitte Borg (K.l. numru 61066(M)), u Carmela sive
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Carmen Tabone (K.I. numru 103151(M)) [minn issa 'l quddiem ‘ir-rikorrenti’],

fejn gie sottomess dan li gej:

“Jesponu bir-rispett illi:

1. L-esponenti Ignazio Borg, Carmen Tabone, Victor Borg, Mary Farrugia,
Amabile Borg u Anthony Borg, permezz tat-testmenti fl-atti tan-Nutar
Dottor Marco Farrugia datati I-25 ta’ Marzu tas-sena 1991 u t-22 ta’
Settembru tas-sena 1997, saru proprjetarji tal-fond bin-numru 61, Triq il-
Kbira Has-Sajjied, Birkirkara, wara I-mewt tal-genituri taghhom Saverio
Borg u Catherine Borg. Kopja tat-testment qgeghdin jigu hawn annessi u
mmarkati bhala ‘Dok. A1’ u ‘Dok. A2’.

2.  Is-sehem tad-defunt Anthony Borg intiret ab intestato minn Francesca
Borg, Dorothy-Doris Azzopardi, u Brigitte Borg, kif indikat fil-causa mortis
datata I-4 ta’ Gunju tas-sena 2009 fl-atti tan-Nutar Dottor Reuben Debono,
kopja ta’ liema tinsab hawn annessa u mmarkata bhala ‘Dok. C’.

3. B’kuntratt tal-21 ta’ Novembru tas-sena 1979 fl-atti tan-Nutar Dottor
Antoine Agius, kopja ta’ liema tinsab hawn annessa u mmarkata bhala
‘Dok. D’, Saverio Borg kien ikkonceda I-fond b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal 21 sena dekorribbli mid-data tal-istess kuntratt, lil Joseph
Spiteri, missier I-intimat John Spiteri, I-fond ossia dar in kwistjoni, u dan
versu ¢-cens annwu u temporanju ta’ Lm40.00c fis-sena.

4, Din il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fl-20 ta’ Novembru tas-
sena 2000, izda I-imsemmi Joseph Spiteri, flimkien ma’ ibnu I-intimat John
Spiteri, bagghu jirrisjedu fil-fond in kwistjoni a tenur tad-dispozizzjonijiet
tal-Att XXl tal-1979, u dan peress illi kienu citadini Maltin u ordinarjament
residenti fil-fond in kwistjoni, u ghalhekk invokaw id-dritt li jibghqu
jirrisjedu fil-fond taht titolu ta’ kera.

5. Din l-enfitewsi temporanja giet ikkonvertita flokazzjoni a tenur tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta a favur I-imsemmi Joseph
Spiteri. L-intimat John Spiteri kien jabita fil-fond flimkien mal-genituri
tieghu mill-bidu tal-koncessjoni enfitewtika minghajr interruzzjoni, u hekk
ghadu sal-gurnata tal-lum. Ghalhekk, wara I-20 ta’ Novembru tas-sena
2000, I-intimat John Spiteri flimkien mal-genituri tieghu baqghu jghixu fil-
fond in kwistjoni bis-sahha tal-Artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

6. Joseph Spiteri, missier l-intimat, kien hareg mill-fond imsemmi fis-sena
2008 u stabilixxa residenza f'post iehor wara li martu Filippa sive Pina
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Spiteri mietet fit-2 ta’ Frar tas-sena 2003, u eventwalment Joseph Spiteri
miet ukoll fl-24 ta’ Mejju tas-sena 2008.

7. Permezz ta’ skrittura privata datata I-4 ta’ Novembru tas-sena 2011 (vide
‘Dok. E’), I-esponenti bhala sidien tal-fond in kwistjoni ikkoncedew li I-kirja
ghandha titqies li daret fug isem John Spiteri bhala I-uniku iben ta’ Joseph
Spiteri u li hu kien minn dejjem u c¢ioé mit-twelid jghix maghhom u qatt ma
kellu residenza ohra. Fl-istess skrittura privata gie pattwit li I-intimat John
Spiteri kellu jhalla |-kera ta’ €186.35 fis-sena. Is-suggett tal-iskrittura
privata ma kienitx lokazzjoni gdida, izda kontinwazzjoni ta’ lokazzjoni
ezistenti.

8. Ghalhekk din il-kirja ilha vigenti mis-sena 2000 u [-inkwilin ghandu |-
protezzjoni ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, billi gie rikonoxxut
bhala tali espressament qabel I-1 ta’ Gunju tas-sena 2021 u b’hekk jaga’ fl-
ambitu tad-definizzjoni ta’ ‘kerrej’ taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
B’hekk ghandu d-dritt li jibqa’ jirrisjedi fil-fond imsemmi kif tippermetti |-
Ligi.

9.  L-kera li I-intimat qgieghed ihallas hija miZera u irrizorja meta kkumparata
mal-valur lokatizju tal-proprjeta fuq is-sugq. lli I-esponenti huma pprojbiti ai
termini tal-Artikoli 12(2) tal-Kap. 158 milli jirriprendu lura I-pussess tal-fond
kif ukoll milli jibdew jircievu kera gusta, xierqa, u tal-anqas li tirrispekkja I-
valur tal-proprjeta.

10. Filwagt li huwa minnu li I-legislatur ipprova jtaffi kemmxejn dan il-piz ghal
kollox sproporzjonat bid-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B fl-istess Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta (introdott permezz tal-Att XXVII tal-2018 u sostitwit bl-Att
XXIV tal-2021), I-esponenti jikkontendu illi dan I-artikolu xorta wahda ma
jaghtihomx rimedju xieraq u effettiv, u konsegwentement jibqa’ jivvjola I-
jeddijiet taghhom, kif hawn fuq inghad u dana billi:

(i) L-awment fil-kera i jista’ jirregola u/jew jiddeciedi dwar |-
Bord li Jirregola I-Kera li huwa sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta xorta wahda jibga’ wiehed sproporzjonalment baxx
meta mgqabbel mar-rati li huma jistghu jibbenefikaw
minnhom fis-suq liberu;

(ii) F’kull kaz huma xorta ser jibqghu ghal kollox prekluzi u
mcahhdin milli jgawdu b’mod hieles u pacifiku I-possedimenti
privati taghhom.

11. Ghalhekk, ir-rikorrenti ma jistghux jikru I-fond in kwistjoni ghal kera li
tirrifletti b’mod xieraq il-valur lokatizju tal-istess fond. Peress illi I-prezzijiet
fis-suqg dejjem joghlew, illum il-gurnata tezZisti diskrepanza enormi bejn il-
kera annwali fuq il-fond u r-redditu li I-istess fond jista’ jgib f'suq hieles,
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anke tenut kont I-emendi li saru fil-ligi biex jindirizzaw din il-problema. Il-
kirja reali tal-fond in kwistjoni hija ferm oghla mill-kirja mizera li gieghda
tithallas u dan kif ser jirrizulta wagqt it-trattazzjoni tal-kawza wara li
jinhatar perit nominandi.

12. B’konsegwenza ta’ dak hawn fuq imsemmi, il-ligi fl-istat li hi llum tikser id-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma nzammx bilanc xieraq,
ossia ‘fair balance’, bejn id-drittijiet tas-sidien u I-bzonn socjali li ghalih giet
kreata I-ligi.

13. Ghalhekk, mhux biss I-Artikolu 12, izda anke I-Artikolu 12B tal-Kap. 158
huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti qua proprjetarji, kif
protetti taht |-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta u taht I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem.

14. Inoltre, ir-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 13
tal-Konvenzjoni Ewropea, stante Ili huma ma jistghux izidu I-kera b’mod
ekwu u gust skont il-valur tas-suq illum jew jiehdu lura I-pussess tal-fond,
minhabba I-Artikoli 12 u 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan peress
illi dak li effettivament huma jistghu jircievu huwa dak kif limitat bl-istess
disposizzjonijiet, li kkumparat mal-valur lokatizju fuq is-suq, huwa ammont
irrizorju.

15. L-ineffikacja tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta diga giet
megqjusa, kif originarjament introdott fis-sena 2018, bhala leziv tad-
drittijiet fundamentali proprjetarji tal-bniedem mill-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem fil-kaz ta’ Cauchi v. Malta (App. Nru. 14013/19) deciz
fil-25 ta’ Marzu tas-sena 2021, u rega’ gie meqjus hekk leziv wara s-

sostituzzjoni tieghu fis-sena 2021 fil-kawZza ricentissima ta’ Anthony
Scicluna et v. L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Civili, Prim’Awla, fil-15

ta’ Novembru tas-sena 2022. F’din |-ahhar sentenza, inghad fil-konfront
tal-Att XXIV tas-sena 2021 illi:

[I-Qorti hija tal-fehma li permezz ta’ dan |-Att, I-Istat irnexxielu jilhaq
dak il-bilan¢ li kien necessarju f'dan il-kuntest. Minkejja dan, il-
Qorti tinnota li I-Att imsemmi ma hassarx l-ingustizzja li giet
ikkreata matul is-snin. Dak li ghamel dan I-Att huwa li stabbilixxa
terminu minn meta din l-ingustizzja giet indirizzata u b’hekk xorta
tibga’ I-hsara li giet ikkawzata lis-sidien tul is-snin! (enfasi tal-
esponenti).

16. Gialadarba l-esponenti sofrew minn nuqqas ta’ ‘fair balance’ bejn l-interessi
generali tal-kommunita u I-bZzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz inter alia f'Beyeler v. Italy (Rikors nru.

33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-principju ta’ proporzjonalita kif
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gie deciz inter alia f/Aldmeida Ferreira et. v. Portugal tal-21 ta’ Dicembru
tas-sena 2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet fundamentali tas-sid qua

l-esponenti gew lezZi bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

17. Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sidien
ghall-uzu tal-proprjeta taghhom stante illi I-kirja sfurzata u r-restrizzjonijiet
fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw [-istess kirja jikkostitwixxu kontroll tal-
uzu tal-proprjeta ai termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska v. Poland
nru 35014/97, §§ 160-161, ECHR 2006-VIlII, ‘Bitto and Others’ §108) u dan
ukoll jincidi fuq id-drittijiet fundamentali tal-esponenti.

18.  Fic-cirkostanzi, I-esponenti ghandhom jircievu sia danni pekunarkji kif wkoll
danni morali minghand I-intimat Avukat tal-Istat kawza tal-lezjoni li huwa
sofra ghal ghexieren ta’ snin minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa
u li ma kkreatx bilanc¢ gust bejn id-drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sid.

Ghaldaqtant, jghidu ghalhekk I-intimati ghalfejn m’ghandiex dina I-Onorabbli
Qorti, ghar-ragunijiet premessi:

1. Tiddikjara u tiddeciedi lli I-applikazzjoni tal-Artikolu 12, partikolarment I-
Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Artikolu 12B tal-istess Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta mghadud il-provvedimenti tal-Att XXVII tal-2018 u
sostitwit bl-Att XXIV tal-2021, fil-konfront tal-esponenti jilledu d-drittijiet
fundamentali taghhom ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghhom kif
sancit bis-sahha tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem
(Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u kif ukoll illi dawn jiddiskriminaw kontrihom
abbazi tal-proprjeta bi vjolazzjoni tal-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni
Ewropea;

2. Tiddikjara u tiddeciedi wkoll illi I-Artikolu 12, partikolarment I-Artikolu 12(2)
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Artikolu 12B tal-istess Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta mghadud il-provvedimenti tal-Att XXVII tal-2018 u sostitwit bl-Att
XXIV tal-2021 ma jaghtu l-ebda rimedju xieraq u effettiv lir-rikorrenti kif irid
I-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem, u kif ukoll
li l-istess Artikoli jilledu d-drittijiet fondamentali tal-esponenti ghat-tgawdija
pacika tal-possedimenti taghhom kif sancit bis-sahha tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

3. Tiddikjara inoltre illi bil-kera attwalment percepita mill-initmat John Spiteri
tassoggetta lill-esponenti ghal piz sproporzjonat u dan ukoll bi vjolazzjoni tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
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tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta);

4. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat John Spiteri ma jistax
jinvoka d-disposizzjonijiet tal-Artikoli 12 u/jew 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta a favur tieghu sabiex jibqa’ jsostni I-okkupazzjoni u/jew abitazzjoni tal-
fond bin-numru 61, Triq il-Kbira Has-Sajjied, Birkirkara, proprjeta tal-
esponenti;

5. Konsegwentement tordna ghalhekk I-izgumbrament tal-istess inkwilin John
Spiteri mill-fond proprjeta tal-esponenti, bin-numru 61, Triq il-Kbira Has-
Sajjied, Birkirkara, fi zmien qasir u perentorju u taht dawk il-kundizzjonijiet
partikolari li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li huma xierqa u spedjenti;

6. Tillikwida inoltre somma in linea ta’ danni pekunjarji u non-pekunjarji ghal-
lezjoni tad-drittijiet fondamentali sofferti mill-esponenti u tikkundanna lill-
intimati, jew min minnhom sabiex ihallsu lill-esponenti |-kumpens hekk
likwidat bl-imghax legali dekorribbli mid-data tas-sentenza sad-data tal-
pagament effettiv;

7. Taghti kwalsijasi rimedju iehor xieraq u effettiv bhala riparazzjoni u
restituzzjoni ghall-vjolazzjoni tal-jeddijiet fondamentali tal-esponenti kif
hawn fuq premess.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra [-intimati li huma minn issa ingunti in
subizzjoni.”

2. Rat ir-Risposta tal-intimat John Spiteri (K.I. numru 41772(M)) [minn issa
‘| quddiem ‘l-intimat Spiteri’], li giet ipprezentata fit-18 ta’ Mejju, 2023, fejn

inghad kif gej:

“Jeccepixxi bir-rispett:

1. llliin linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, huwa [-Istat biss |
jista’ jikkommetti vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali u mhux cittadin privat,
l-ecc¢ipjent ma ghandux ‘locus standi judicii’ stante li ma jistax ikunu megqjus
bhala I-legittimarju kontradittur u ghalhekk ghandu jigi liberat mill-osservanza
tal-gudizzju, bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti;

2. i ukoll in linea preliminari u minghajr prequdizzju ghas-sueccepit, l-eccepjent
gieghed biss jipprevalixxi ruhu minn dispozZizzjonjiet legislattivi validament
promulgati u applikabbli fl-Istat ta’ Malta qua cittadin privat u b’hekk ma jistax
ikunu misjub li kiser drittijiet ta’ terzi nkluz tar-rikorrenti u di pit jekk ir-rikorrenti
soffrew xi lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom din ma tista’ tkun qatt
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akkollata fil-konfront tal-eccepjent u ghalhekk ghandu jigi liberati mill-
osservanza tal-gudizzju bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti;

3. llli ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, ir-rikorrenti
naqsu milli jutilizzaw dawk ir-rimedji ordinarji kif provduti taht il-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta liema rimedji huma mahsuba ghal sitwazzjonijiet bhal dawk
ta’ zieda fil-kera quddiem il-Bord kompetenti;

4. llli suboardinarjament, fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, I-
eccepjent qieghed jirrespingi I-allegazzjonijiet kollha tar-rikorrenti bhala
nfondati fil-fatt u fid-dritt;

5. llli ma huwiex minnu li r-rikorrenti geghdin jigu mcahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom u dan stante li fil-prezent huma ntitolati li jircievu I-kera kif
ukoll illi jitolbu awment fil-kera ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

6. Illi I-eccepjent dejjem hallas il-kera li kienet dovuta lir-rikorrenti fil-hin u dejjem
ha hsieb il-fond bhala bonus pater familias u dan kif ghadu jaghmel sal-gurnata
tal-lum;

7. i assolutament ma jistghax jinghadd illi I-Artikolu 12B tal-Kap. 158 huwa b’xi
mod leziv ghad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti;

8. llli jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw li ged jigu ppregudikati minhabba I-fatt Ii I-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma jistax
jigi rimedjat bl-izgumbrament tal-intimati. Dan ged jinghad ghaliex ma jkunx
jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-Artikolu 12 u
12B tal-Kap. 158 biex imbaghad jinnewtralizzaha billi jaghmilha inapplikabbli bl-
izgumbrament tal-okkupant;

9. i assolutament ma hemm [-ebda gustifikazzjoni sabiex ir-rikorrenti jitolbu I-
izgumbrament tal-eccepjent mill-fond de quo agitur;

10. llli dwar il-Kap tal-ispejjez, l-eccepjent m’ghandu jbati |-ebda spejjez in
konnessjoni ma’ dawn il-proceduri, in kwantu li ma jistghax jigi kkundannat illi
b’xi mod hu illeda xi drittijiet tar-rikorrenti. Illi kull ma ghamel |-eccepjent kien
illi osserva ligijiet legittimi tal-Istat u xejn iktar;

11. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

3. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fit-18 ta’ Mejju, 2023, fejn

issottometta kif ge;j:
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“Jesponi bir-rispett:

In succint, I-ilment tar-rikorrenti huwa fis-sens illi, bit-thaddim tal-ligijiet tal-kera, u
Cioe bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, senjatament |-
artikolu 12(2) u id-disposizzjonijiet illi dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXVII tal-2018
u hekk kif gew sostitwiti permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021, ged jigi vjolat id-dritt
fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta, kif sancit bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

1. ILLI, preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova sodisfacenti (1)
tat-titolu taghhom ghall-proprjeta mertu tal-kawza odjerna; (2) tal-kirja illi
ged jilmentaw minnha; u (3) li tali kirja hija attwalment soggetta ghad-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. ILLI preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-
ilment tar-rikorrenti jolgot id-dhul tal-Att XXVII tal-2018 u I-Att XXIV tal-
2021 u cioe I-artikolu 12B u I-effetti tieghu, tali iiment huwa intempestiv
stante illi, ghall-ingas minn qari tar-rikors promotur, jidher li r-rikorrenti
ghazlu |li ma jirrikorrux ghar-rimedji moghtija lilhom mil-ligi u
konsegentement ma eZawrixxewx tali rimedju ordinarju;

3. ILLl, minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, |-allegazzjonijiet u
talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u dan ghas-segwenti
ragunijiet illi ged jigu hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:

4. ILLI, minghajr pregudizzju ghas-suespost, skont I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, kwalunkwe mizura illi
tikkontrolla I-uzu tal-proprjeta, bhalma ghandna f'dan il-kaz, ghandha
tissodisfa tliet elementi, u Ccioe il-legalita, I-interess pubbliku, u I-
proprozjonalita. Ma hemm ebda dubju li I-mizuri illi ged jilmentaw
minnhom ir-rikorrenti saru taht qafas legali. L-Istat ghandu kull jedd li
jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont I-interess generali, u jgawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex
jidentifika x’inhu mehtieq fl-interess generali u x’'mizuri ghandhom jittiehdu
sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali;

5. ILLI, il-ligijiet Ii ged jilmentaw minnhom ir-rikorrenti huma mahsuba sabiex
jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom
f'gheluq it-terminu tal-koncessjoni enfitewtika filwaqt li jilhqu bilan¢ mal-
interessi tas-sidien. Fl-istess wagt, tali ligijijiet jizguraw illi s-sid tal-fond
jircievi kera adegwata, tenut kont tal-iskop socjali tal-ligi in kwistjoni,
stante illi I-ligi in kwistjoni tipprovdi sabiex ikun hemm awment fil-kera.
B’hekk dawn [-artikoli Zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux
legittimi jew mhux fl-interess generali u I-esponent jara li dawn [-artikoli
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assolutament m’ghandhomx jitgiesu i jmorru kontra d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem;

6. ILLI, dwar I-element ta’ proporzjonalita, tajjeb li wiehed jiftakar li
f’cirkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, huwa
accettabbli illi I-kumpens ghall-kontroll fl-uzu tal-fond ma jkunx il-valur
lokatizju shih fis-sug miftuh. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu
ghall-interess generali u cjoe li jipprovdu dar ta’ abitazzjoni, ghan illi ma
huwiex kontestat mir-rikorrenti. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-
gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs Malta
irrikonoxxiet li: “State control over levels of rent falls into a sphere subject
to a wide margin of appreciation by the State and its application may often
cause significant reductions in the amount of rent chargeable”;

7. ILLI, partikolarment wara d-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B, |-esponent
assolutament ma jarax illi hemm xi nuqqas ta’ proporzjonalita li tista’
twassal ghal ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea stante illi dan I-Artikolu jipprovdi mezz sabiex il-kera pagabbli tigi
awmentata u sabiex I-inkwilin jigi ordnat jizgombra mill-fond jekk ikun il-
kaz illi ma haqqux protezzjoni ulterjuri mil-ligi;

8. ILLI jinghad ukoll illi bl-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u eventwalment
I-Att XXIV tal-2021, il-valur tal-kera ser ikompli joghla tant li r-rikorrent
ghandu I-possibilita illi jibda jircievi kera fammont li jlahhaq sa tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta
abitazzjoni u hemm ukoll il-possibilita wkoll illi r-rikorrent jitlob illi jigu

4

stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera jekk hekk jixtieq kif ukoll
hemm il-possibilita li I-kirja tigi terminata jekk il-kerrej ma jissodisfax it-test
tal-mezzi skont kif indikat fl-istess ligi. Fis-sentenzi li jikkoncernaw ir-regim
l-antik u cioe’ ir-regim ta’ qabel id-dhul fissehh tal-Att XXVII tal-2018, in-
nuggqas li nstab kien minhabba nuqqas ta’ bilanc bejn interessi opposti
peress li nstab li kien hemm kirjiet baxxi u allura I-principju tal-
proporzjonalita ma kienx ged ikun sodisfatt. Bl-introduzzjoni tal-Att XXVII
tal-2018 dan in-nugqas gie ndirizzat u dan tenut kont tibdil legiZlattiv li
jindirizza I-valur tal-kirja. Kif gie spjegat fis-suespost, fost ’l ohrajn bl-
introduzzjoni tal-Att imsemmi r-revizjoni tal-kera hija marbuta mal-valur
lokatizju tal-llum u tiehu in konsiderazzjoni I-gholi fil-valur tal-proprjeta bil-
konsegwenza li I-principju tal-proporzjonalita certament li huwa sodisfatt;

9. ILLI fir-rigward tal-allegat ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, r-rikorrenti
ma jissodisfawx element importanti sabiex tiskatta l-applikabbilita ta’ tali
provvedimenti. Dawn I-artikoli jissottolineaw li t-tgawdija tad-drittijiet u
libertajiet ghandhom jigu assigurati minghajr diskriminazzjoni ghal kull
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raguni bhalma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika
jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali, assocjazzjoni ma’
minoranza nazzjonali, proprjeta, twelid jew status iehor fil-kaz tal-
Konvenzjoni u razza, post ta’ origini, opinjonijiet politici, kulur, fidi, sess,
orjentazzjoni sesswali jew identita tal-generu fil-kaz tal-Kostituzzjoni. Fil-
kaz in dizamina ma giet allegata I-ebda diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’

status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni tal-artikoli msemmija;

10. ILLI b’referenza lejn I-allegat ksur tal-artikolu 13 tal-Konvenzjoni |-
esponent jirribadixxi illi r-rikorrenti ghanda, a disponibbilita taghha,
rimedju effettiv sabiex tivvanta ksur tad-drittijiet fundamentali taghha, billi
tipprocedi quddiem din I-Onorabbli Qorti u titlob rimedju, kif fil-fatt ged
taghmel permezz tal-proceduri odjerni u kif ukoll li tirrikorri ghall-qrati civili,
ghalhekk, la hemm ksur tal-istess artikolu, u lanqgas jista’ jigi allegat ksur
tal-istess artikolu;

11. ILLI ghall-kull bwon fini jekk ir-rikorrenti qed tilmenta Ii qed tigi
ppregudikata minhabba I-fatt li l-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur
reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi
attakkata jew bl-izgumbrament tal-okkupanti. Dan jinghad ghaliex ma
jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-
mizuri msemmija biex imbghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanti. Illi fug kollox din il-kwistjoni
tista’ tigi ndirizzata fil-qrati ordinaryji;

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

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”
Rat Il-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat li permezz tad-digriet taghha tad-19 ta’ Mejju, 2023, gie mahtur il-Perit
Nicholas Mallia bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, li pprezenta r-rapport tieghu
fit-23 ta’ Frar, 2024, u halfu fit-3 ta’ Gunju, 2024.
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Rat il-verbal tal-udjenza tat-18 ta’ Settembru, 2024, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ipprezentata rispettivament mir-rikorrenti u

mill-intimat Spiteri.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4. Jirrizulta li r-rikorrenti huma ko-proprjetarji tal-fond bin-numru wiehed u
sittin (61), f'Triq il-Kbira Has-Sajjied, Birkirkara, [minn issa ’l quddiem ‘il-fond’],
liema fond ippervjena lilhom mill-wirt tal-genituri rispettivi taghhom, jigifieri fir-
rigward tar-rikorrenti ahwa Ignazio Borg, Victor Borg, Mary Farrugia, Amabile
Borg u Carmela sive Carmen Tabone fis-sehem ta’ sest indiviz mill-wirt tal-
imsemmija mejtin genituri Saverio u Catherine konjugi Borg?!, fir-rigward tar-
rikorrenti Francesca Borg u Dorothy-Doris Azzopardi fis-sehem ta’ nofs indiviz ta’
sest indiviz mill-wirt ta’ missierhom Anthony Borg?, hu r-rikorrenti |I-ofira li miet
intestat fl-4 ta’ Marzu, 2009, u halla wkoll warajh lil martu r-rikorrenti Brigitte
Borg, u ghalhekk werrieta tieghu fis-sehem ta’ nofs indiviz tas-sest indiviz appena
msemmi. Jirrizulta li permezz ta’ kuntratt pubbliku tal-21 ta’ Novembru, 1970, fl-
atti tan-Nutar Antoine Agius3, l-antekawza tar-rikorrenti, Saverio Borg kien
ikkon¢eda I-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghall-perijodu ta’ wiehed u
ghoxrin (21) sena lil Joseph Spiteri, missier |-intimat Spitieri u llum mejjet, soggett
ghal ¢ens annwu u temporanju ta’ erbghin Liri Maltin (Lm40) fis-sena, u liema
koncessjoni enfitewtika skadiet fl-20 ta’ Novembru, 2000, izda peress li Joseph

Spiteri u anki ibnu l-intimat Spiteri, li kien dejjem ghex fil-fond flimkien mal-

1 Ara kopja tat-testment unica charta taghhom tal-25 ta’ Marzu, 1991, fl-atti tan-Nutar Marco Farrugia, ‘Dok. Al’, a fol. 9 kif
emendat permezz tat-testment tat-22 ta’ Settembru, 1997, fl-atti tal-istess Nutar, ‘Dok. A2, a fol. 11, u kopja att ta’ dikjarazzjoni
causa mortis tat-22 ta’ Mejju, 2009, fl-atti tan-Nutar Reuben Debono, ‘Dok. A3’, a fol. 13.

2 Ara kopja dikjarazzjoni notarili tat-12 ta’ Mejju, 2009, tan-Nutar Elsa Debono, a fol. 27, u kopja dikjarazzjoni causa mortis tal-4
ta’ Gunju, 2009, fl-att tan-Nutar Reuben Debono, ‘Dok. C’, a fol. 21.

3 Ara kopja ‘Dok. D’, a fol. 31.
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genituri tieghu, dak iz-zmien kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-
fond, huma bagghu jirrisjedu fih a tenur tad-dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979
taht it-titolu ta’ kera. Ir-rikorrenti jirrilevaw li Joseph Spiteri kien hareg mill-fond
fl-2008, u stabbilixxa r-residenza tieghu x’imkien iehor, u dan wara li kienet mietet
martu Filippa sive Pina Spiteri fit-2 ta’ Frar, 2003. Jghidu li I-istess Joseph Spiteri
miet fl-24 ta’ Mejju, 2008, u permezz ta’ skrittura privata tal-4 ta’ Novembru,
20114, huma accettaw li I-kirja kellha ddur ghal fuq ibnu Il-intimat Spiteri, fejn
huwa kien tenut ihallas kera ta’ mija sitta u tmenin Euro u hamsa u tletin
centezmu (€186.35) fis-sena. Ir-rikorrenti jinsistu li I-ftehim ma kienx wiehed ta’
lokazzjoni gdida, izda ta’ kontinwazzjoni ta’ dik ezistenti, fejn |-inkwilin ghandu I-
protezzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158. Huma jinsistu li I-kera li l-intimat
Spiteri jhallas hija wahda mizera u rrizorja meta mgabbla mal-valur lokatizju tal-
fond fis-suq, izda huma sahansitra pprojbiti mid-dispozizzjonijiet tas-subartikolu
12(2) tal-Kap. 158 li jiehdu lura I-pussess tal-fond, jew li jircievu kera iktar gusta u
xierqa li tirrifletti I-imsemmi valur lokatizju fis-suqg. Jissottomettu li ghalkemm il-
legizlatur ipprova jtaffi dagsxejn il-piz sproporzjonat permezz tad-dhul fis-sehh
tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, tali dispozizzjonijiet ma joffrux rimedju effettiv u
xierag u b’hekk flimkien mad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-istess ligi jiksru d-
drittijiet fundamentali taghhom kif protetti mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta [minn issa ’| quddiem ‘il-Kostituzzjoni’] u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali [minn issa ’| quddiem ‘il-Konvenzjoni’] stante li m’hemm
I-ebda bilanc xieraq bejn id-drittijiet tas-sidien u I-bzonn socjali li ghalih saret il-
ligi. Ir-rikorrenti jsostnu wkoll li huma m’ghandhom I-ebda rimedju effettiv ai
termini tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea, galadarba ma jistghux jghollu I-

kera sabiex tirrifletti I-valur tas-suqg tallum, jew li jiehdu lura I-pussess tal-fond.

4 Kopja ‘Dok. E’, a fol. 33.
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Filwagt li jaghmlu riferiment ghad-decizjonijiet tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem [minn issa ’il-quddiem ‘il-QEDB’] partikolarment dik fl-
ismijiet Cauchi v. Malta (App. Nru. 14013/19) tal-25 ta’ Marzu, 2021, u anki ghas-
sentenza ta’ din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, fl-ismijiet Anthony Scicluna
et vs |-Avukat tal-Istat et tal-15 ta’ Novembru, 2022, jinsistu li huma sofrew il-
konsegwenzi ta’ nugqas ta’ bilan¢ gust fejn ma giex irrispettat il-principju ta’
proporzjonalita. B’hekk huma jitolbu sabiex din il-Qorti tiddikjara li bil-hdim tad-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap. 158, partikolarment dawk tas-subartikolu
(2) tieghu, u dawk tal-artikolu 12B tal-istess ligi, flimkien mad-dispozizzjonijiet tal-
Att XXVII tal-2018 kif sostitwit bl-Att XXIV tal-2021, qeghdin jigu lezi d-drittijiet
fundamentali taghhom ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghhom kif
protetti mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, fejn l-istess dispozizzjonijiet holqu diskriminazzjoni fil-konfront
taghhom bi vjolazzjoni tal-Artikolu 14 tal-imsemmija Konvenzjoni. Jitolbu wkoll lil
din il-Qorti sabiex tiddikjara li I-imsemmija dispozizzjonijiet tal-ligi ma joffrulhom
I-ebda rimedju xieraq u effettiv ai termini tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea
u li l-intimat Spiteri ma jistax jinvoka dawk id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 u/jew
tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 favur tieghu sabiex jibga’ jokkupa u/jew jabita fil-
fond in kwistjoni. Huma hawnhekk geghdin jitolbu wkoll ghal ordni ta’
zgumbrament tal-intimat Spiteri u ghal-likwidazzjoni ta’ danni pekunjarji u non-
pekunjarji li ghandhom jithallsu mill-intimati jew min minnhom bhala kumpens, u
dan bl-imghax dekorribbli mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv
u bl-ispejjez kontra l-intimati, billi wkoll il-Qorti ghandha taghti kull rimedju xieraq

u effettiv iehor sabiex b’hekk jigi ndirizzat il-ksur fil-konfront taghhom.

5. L-intimat Spiteri gieghed jeccepixxi dan li gej: preliminarjament li (a) huwa

mhux legittimu kontradittur stante li huwa I-Istat |i jista’ jikkommetti ksur tad-
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drittijiet fundamentali, bl-ispejjez kontra r-rikorrenti; (b) huwa qieghed biss
jipprevalixxi ruhu mid-dispozizzjonijiet tal-ligi li gew validament ippromulgati u
applikabbli fl-Istat ta’ Malta, u ghalhekk ukoll ghandu jigi liberat mill-osservanza
tal-gudizzju, bl-ispejjez kontra r-rikorrenti; (¢) ir-rikorrenti nagsu milli jaghmlu uzu
tar-rimedji ordinariji kif provduti taht il-Kap. 158; fil-mertu (d) I-allegazzjonijiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt; () mhux minnu li r-rikorrenti geghdin
jigu mcahhda mit-tgawdija tal-fond, ghaliex huma ntitolati li jircievu I-kera u anki
li jawmentaw l-istess taht id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158; (f)
huwa dejjem hallas il-kera kif dovuta u fil-hin, u dejjem ha hsieb il-fond bhala
bonus paterfamilias; (g) ma jistax jinghad li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 huwa leziv
tad-drittjiet fundamentali tar-rikorrenti; (g) jekk ir-rikorrenti geghdin jilmentaw
minn pregudizzju ghaliex I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond, |-
ilment taghhom ma jistax jigi ndirizzat permezz tal-izgumbrament tieghu; (gh)
m’hemm |-ebda gustifikazzjoni ghat-talba ghall-izgumbrament; (h) huwa

m’ghandux ibati l-ispejjez; (h) salv eccezzjonijiet ulterjuri.

6. L-intimat  Avukat tal-Istat qieghed jeccepixxi  s-segwenti:
preliminarjament (a) ir-rikorrenti ghandhom igibu prova sodisfacenti tat-titolu
taghhom fuq il-fond, tal-allegata kirja, u |i din hija soggetta ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158; (b) safejn l-ilment tar-rikorrenti jolqgot id-dhul fis-
sehh tal-Att XXVII tal-2018 u tal-Att XXIV tal-2021, jigifierri I-artikolu 12B u I-
effetti tieghu, dan huwa intempestiv ghaliex huma naqsu milli jirrikorru ghar-
rimedji ordinarji moghtija lilhom mil-ligi; fil-mertu (¢) l-allegazzjonijiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt ghas-segwenti ragunijiet; (d)
minghajr pregudizzju, skont |-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
kull mizura li tikkontrolla |-uzu tal-proprjeta, ghandha tissodisfa tliet elementi li

huma |-legalita, l-interess pubbliku u I|-proporzjonalita, fejn fil-kaz odjern
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m’hemmx dubju li I-mizuri attakkati saru taht qafas legali billi wkoll |-Istat
ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa sabiex jikkontrolla |-
uzu tal-proprjeta skont I|-interess generali, fejn ghandu diskrezzjoni wiesgha
sabiex jidentifika dak li huwa necessarju fl-interess generali, u I-mizuri i
ghandhom jigu applikati sabiex jigu ndirizzati I-htigijiet so¢jali; (e) il-ligijiet li
geghdin jilmentaw minnhom ir-rikorrenti huma ntizi sabiex jipprotegu lill-
persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom hekk kif taghlaq il-
koncessjoni enfitewtika, u dan filwaqt li jilhqu bilan¢ mal-interessi tas-sidien,
sabiex b’hekk ma jistax jinghad li d-dispozizzjonijiet in kwistjoni mhumiex
legittimi jew mhumiex fl-interess generali; (f) f'cirkostanzi bhal dawk odjerni
fejn hemm interess generali legittimu, huwa accettat li I-kumpens ma jkunx
skont il-valur lokatizju fis-suq; (g) wara d-dhul fis-sehh tal-artikolu 12B tal-Kap.
158, m’hemmx nuqqgas ta’ proporzjonalita bi ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni ghaliex dan jipprovdi ghall-awment u ghall-
izgumbrament tal-inkwilin jekk dan ma jisthoqqglux il-protezzjoni tal-ligi; (g) bid-
dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 u sussegwentement tal-Att XXIV tal-2021, ir-
rikorrenti jistghu jibdew jircievu kera annwali fammont li jilhaq it-tnejn fil-mija
(2%) tal-valur tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh, izda wkoll li jitolbu sabiex
jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kirja, u sabiex I-istess kirja tigi tterminata
jekk l-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi; (gh) ghal dak i jirrigwarda |-allegat
ksur tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea r-rikorrenti mhumiex geghdin
jallegaw diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status; (h) ghal dak li jirrigwarda |-
allegat ksur tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea, ir-rikorrenti ghandhom
rimedju effettiv quddiem din il-Qorti; (h) I-ilment tar-rikorrenti ma jistax jigi
rimedjat bit-tnehhija tal-ligi li gieghda tigi attakkata jew bl-izgumbrament tal-

okkupanti; (i) salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.
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Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promotur, ir-rikorrenti esebew is-segwenti
dokumenti: (a) kopja tat-testment unica charta ta’ Saverio u Catherine konjugi
Borg maghmul fil-25 ta’ Marzu, 1991, fl-atti tan-Nutar Marco Farrugia®; (b)
kopja tat-testment unica charta tal-imsemmija konjugi Borg maghmul fit-22 ta’
Settembru, 1997, fl-atti tan-Nutar Marco Farrugia ®; (¢) kopja tal-att ta’
dikjarazzjoni causa mortis maghmul fit-22 ta’ Mejju, 2009, fl-atti tan-Nutar
Reuben Debono mill-werrieta tal-mejjet Saverio Borg’; (d) kopja tal-kuntratt
pubbliku maghmul fl-atti tan-Nutar Joseph Agius fis-27 ta’ Jannar, 1979, li
permezz tieghu |I-mejjet Saverio Borg kien akkwista I-fond in kwistjoni, li qabel
kellu n-numru uffi¢jali hamsa u tletin (35)%; (e) kopja tal-att ta’ dikjarazzjoni
causa mortis tal-4 ta’ Gunju, 2009, maghmul fl-atti tan-Nutar Reuben Debono
mill-werrieta ta’ Anthony Borg?; (f) kopja tal-kuntratt pubbliku maghmul fil-21
ta’ Novembru, 1979, fl-atti tan-Nutar Antoine Agius, li permezz tieghu Saverio
Borg kien ikkonceda I-fond lill-antekawza tal-intimat Spiteri b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal wiehed u ghoxrin sena (21)°; (g) kopja ta’ ftehim bejn ir-
rikorrenti u l-intimat Spiteri maghmul fl-4 ta’ Novembru, 2011*%; (gh) kopja ta’
prokura maghmula mir-rikorrent Amabile Borg favur ibnu lan Borg*?; u (h) kopja
ta’ att ta’ divizjoni u assenjazzjoni maghmul fl-10 ta’ Mejju, 2022, fl-atti tan-

Nutar Reuben Debono bejn ir-rikorrenti.*®

> Supra.
6 Supra.
7 Supra.
8 Supra.
9 Supra.
10 Sypra.
1 Supra.
12‘Dok. F' a fol. 34.
13 ‘Dok. G’ a fol. 37.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 16 minn 36



Rikors Kostituzzjonali Nru 207/2023 LM

8. Permezz ta’ nota pprezentata fit-18 ta’ Lulju, 2023, I-intimat John Spiteri
esebixxa |-affidavit tieghu.!* Fl-imsemmi affidavit huwa ddikjara li jghix fil-fond
in kwistjoni, u dan kien ilu jaghmlu b’'mod kontinwu sa mill-1979 meta kellu
tmien (8) snin. Spjega kif il-fond kien originarjament inghata b’titolu ta’ ¢ens
temporanju ghal wiehed u ghoxrin (21) sena lil missieru fil-21 ta’ Novembru,
1979, u liema titolu sussegwentement kien gie kkonvertit f'dak ta’ kirja skont il-
ligi. Iddikjara li huwa kien gie rrikonoxxut bhala inkwilin mis-sidien, peress li |-
fond kien dejjem ghex fih bhala r-residenza ordinarja tieghu. L-intimat Spiteri
stgarr li huwa dejjem hallas tempestivament il-kera dovuta sallum, u li mas-
sidien huwa dejjem kellu u ghad ghandu relazzjoni tajba. Irrileva li [lum huwa
jhallas kera annwali ta’ mija sitta u tmenin Euro u hamsa u tletin ¢entezmu
(€186.35) fil-31 ta’ Novembru. L-intimat Spiteri spjega li huwa dejjem ha hsieb
il-fond, u ghamel il-manutenzjoni mehtiega sabiex dan jinzamm f’kundizzjoni
tajba, u dan l-ahhar huwa kien ukoll biddel is-sistema tal-elettriku u tal-ilma
ghal wahda iktar moderna, u biddel ukoll il-kamra tal-banju, |-ghamara tal-
kamra tas-sodda u tal-kcina. Iddikjara li I-fond jikkostitwixxi I-unika residenza
tieghu, u huwa ma kellu I-ebda proprjeta ohra u ma kellu |-ebda mezzi
finanzjarji sabiex jixtri jew jikri ghall-fini ta’ abitazzjoni. Huwa stgarr li jghix fuq
il-beneficcji socjali stante li ghandu dizabilita, u gal li huwa kien gieghed jannetti

mal-affidavit tieghu kopja tal-EU Disability Card immarkata bhala ‘Dok. JS1’.%°

9. Permezz ta’ nota pprezentata fit-18 ta’ Settembru, 2023, ir-rikorrenti
esebew l-affidavits taghhom stess.'® Fl-affidavit tieghu r-rikorrent Ignazio Borg
spjega li I-fond kien jappartjeni lil ommu u lil missieru, u li fih kienu trabbew

huwa u hutu r-rikorrenti I-ohra. Meta mbaghad gew negsin il-genituri taghhom,

14 Dok. AFY’, a fol. 67b.
15 ‘Dok. JS1’, a fol. 67¢.
16 ‘Dok. A’ sa ‘Dok.H’" a fol. 72 et seq.
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gal lidan il-fond intiret mill-istess rikorrenti, kif muri fl-att ta’ dikjarazzjoni causa
mortis tat-22 ta’ Mejju, 2009, fl-atti tan-Nutar Reuben Debono. Spjega wkoll kif
il-fond kien gie koncess b’titolu ta’ enfitewsi temporanja lil Joseph Spiteri mill-
genituri tar-rikorrenti, permezz ta’ kuntratt tal-21 ta’ Novembru, 1979, u dan
ghal Zzmien ta’ wiehed u ghoxrin (21) sena li ghalag fis-sena 2000. Qal li
madankollu minhabba [-ligijiet |i saru fis-sena 1979, ommu u missieru ma
kellhom |-ebda ghazla meta fl-ghelug tal-imsemmi zmien, il-koncessjoni giet
ikkonvertita f’kirja. Ir-rikorrent Ignazio Borg gal li huwa jiftakar lil missieru jigbor
il-kera minghand Joseph Spiteri, li huwa missier l-intimat Spiteri, u xi tliet snin
ilu huwa stess kien beda jigbor I-imsemmija kera minghand dan tal-ahhar u
jghaddiha lil ommu. Imbaghad mietet ommu, u I-kera huwa baqa’ jigborha
f'ismu u f'isem is-sidien |-ohra. Ir-rikorrent Ignazio Borg hawnhekk ghamel
riferiment ghall-ircevuti li kopja taghhom tinstab annessa mal-imsemmija nota
suriferita bhala ‘Dok. IB1’, a fol. 73. Huwa nsista li I-ligi gatt m’offriet rimedju
effettiv sabiex huma b’hekk jkunu jistghu jircievu kera ekwivalenti ghal dik ta’
proprjetajiet simili fis-suq li kienu franki u liberi, u ghalhekk din kienet leziva
tad-drittijiet fundamentali taghhom bhala sidien tal-fond. Qal li huma ghalhekk
ma kellhom |-ebda ghazla ghajr li jintavolaw il-proceduri prezenti, u b’hekk
jinghataw il-kumpens xierag misthoqq lilhom mis-sena 1987 sallum. Ir-
rikorrenti |-ohra fl-affidavit taghhom ikkonfermaw il-kontenut ta’ dan I-affidavit

tar-rikorrent Ignazio Borg.

10. Waqt l-udjenza tat-8 ta’ Novembru, 2023, xehed I-intimat John Spiteri,
prodott in kontro-ezami mir-rikorrenti. Huwa kkonferma li jirrisjedi fil-fond in
kwistjoni li f'xi zmien kellu n-numru ufficjali hamsa u tletin (35). Ikkonferma li
dan kien ilu fil-pussess taghhom sa mill-1979, u huwa kien ihallas il-kera lil
Ignazio Borg.
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11. Permezz ta’ nota guramentata pprezentata fl-10 ta’ Novembru, 2023, |-

intimat Spiteri esebixxa kopja tal-kotba tal-kera, li giet immarkata ‘Dok. AF2’.Y’

12.  Il-Perit Tekniku Gudizzjarju Nicholas Mallia, fir-rapport tieghu pprezentat
fit-23 ta’ Frar, 2024, beda billi rrileva li huwa kien aéceda fil-fond fil-25 ta’
Settembru, 2023. Spjega li I-fond jinsab f'zona residenzjali li taghmel parti mill-
Urban Conservation Area, fejn huma permessi hwienet fil-pjan terran u
appartamenti sovrastanti. Osserva |li z-zona fiha |-amenitajiet kollha necessarji,
fosthom it-trasport pubbliku u I-hwienet. Minn hawn il-Perit Tekniku Gudizzjarju
ghadda sabiex ta deskrizzjoni tal-fond, li gal li jikkonsisti f'dar magsuma fuq zewg
sulari, b’superfici nterni ta’” madwar tmenin (80) metru kwadru, bl-arja tieghu, u
kompla billi spjega wkoll kif inhuwa mqassam il-fond. Spjega li dan sabu
f’kundizzjoni tajba, u li kien jidher li I-intimat Spiteri jaghmel manutenzjoni
regolari. Osserva lil-fond huwa abitat, u elenka I-finituri tieghu. Imbaghad il-Perit
Tekniku Gudizzjarju ghadda sabiex spjega kif wasal ghall-valur tal-fond li fil-fehma
tieghu kien ta’ mija u sittin elf Euro (€160,000). Fl-ahharnett elenka I-valuri
lokatizji tal-fond mis-sena 2000 sas-sena 2023, f'intervalli ta’ hames snin, u dan
gal li wasal ghalihom permezz tal-metodu komparattiv ta’ kirjiet ta’ proprjetajiet
simili. It-twegibiet tieghu ghall-mistogsijiet in eskussjoni li saru mill-intimat
Avukat tal-Istat, huma dawn kif jirrizultaw a fol. 186a et seq. tal-process. Qal li |-
ezercizzju tal-valutazzjoni kien ibbazat fuq il-metodu hekk imsejjah komparattiv.
Ghal dan il-ghan, il-Perit Mallia fittex fuq siti tal-agenti tal-proprjeta avvizi ghal
bejgh ta’ djar fic-centru ta’ Malta b’kejl superficjali u kundizzjoni simili ghal dak
tal-fond in kwistjoni. B’riferiment ghall-valur lokatizju, il-punt tat-tluqg tal-kalkolu
kien il-valur bazi tal-kera fil-kaz li I-proprjeta tkun mizmuma fl-ahjar kundizzjoni

possibbli, ¢cioe’ b’finishes moderni u ghamara gdida. Fil-kaz odjern, il-valur bazi

17 A fol. 94.
18 A fol. 165 et seq.
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tal-prezent gie mnagqgas ghal 50% biex jirrifletti |-fatt li s-sidien krew il-fond
b’ghamara antika jew bla ghamara, u m’ghamlux ameljoramenti fil-finishes tul is-
snin. Min dan il-valur, jigi kkalkulat il-valur lokatizju tal-passat billi titnagqas

somma ekwivalenti ghal 5% ghal kull sena b’lura.

13. Waqt l|-udjenza tat-18 ta’ Settembru, 2024, xehed il-Perit Tekniku
Gudizzjarju Nicholas Mallia, prodott in eskussjoni mill-intimat I-Avukat tal-Istat.

Huwa spjega kif wasal ghall-valur lokatizju tal-fond illum

Konsiderazzjonijiet legali

14. 1l-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet preliminari ssollevati
mill-intimati. Fl-ewwel eccezzjoni tieghu, l-intimat Avukat tal-Istat isostni li r-
rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond, anki dik tal-
allegata kirja li geghdin jilmentaw minnha, u li din hija soggetta ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158. II-Qorti filwaqt li tikkunsidra li hawnhekk |-intimat
Avukat tal-Istat gieghed jikkontesta |-ezistenza tat-titoli in kwistjoni u I-fatt li |-
kirja hija soggetta ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158, tghid li huwa ferm
stabbilit fil-gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati, li f'proceduri bhal dawk odjerni
mhijiex necessarja |-prova assoluta tat-titolu, galadarba tali titolu mhux is-
suggett tal-imsemmija proceduri. Ghalhekk il-prezentata tal-kopja tal-att ta’
akkwist tas-27 ta’ Jannar, 1979, li sar minn missier ir-rikorrenti Saverio Borg,
flimkien mal-kopji tat-testmenti unica charta li ghamel dan tal-ahhar, u I-kopja
tal-att ta’ dikjarazzjoni causa mortis maghmula mir-rikorrenti fir-rigward tal-
wirt tieghu u dik tal-att ta’ dikjarazzjoni causa mortis maghmula mir-rikorrenti
Brigitte Borg, Francesca Borg u Dorothy Doris Azzopardi fir-rigward tal-wirt ta’

Anthony Borg, jigifieri t-tifel ta’ Saverio Borg, iservu sabiex jistabbilixxu t-titolu
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tar-rikorrenti ghall-fini ta’ dawn il-pro¢eduri. Imbaghad il-kopja tal-kuntratt li
sar fil-21 ta’ Novembru, 1979, mill-imsemmi Saverio Borg, fejn huwa kkonceda
I-fond lil Joseph Spiteri, missier I-intimat Spiteri, taht titolu ta’ enfitewsi
temporanja, hija tassew xhieda tal-koncessjoni li sussegwentement permezz
tal-ligijiet hekk kif skadiet, giet soggetta ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158. Ix-
xhieda tar-rikorrenti Ignazio Borg, u dik tal-istess intimat Spiteri, flimkien mal-
kopja tal-ftehim li sar bejn il-partijiet fl-4 ta’ Novembru, 2011, jkomplu jsahhu
[-argument li John Spiteri tassew ghandu dritt li jkompli jghix fil-fond taht titolu
ta’ kera. Ghaldagstant din I-eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat ghandha tigi

michuda.

15. Permezz tal-ewwel eccezzjoni tieghu, l-intimat Spiteri jinsisti li huwa biss
I-Istat |i jista’ jikkommetti ksur tad-drittijiet fundamentali u ghalhekk huwa
mhux legittimu kontradittur, u ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju.
It-tieni eccezzjoni tieghu tkompli fuq tal-ewwel, billi jargumenta li huwa
gieghed biss jipprevalixxi ruhu mid-dispozizzjonijiet tal-ligi li saru b’'mod legali
u li huma applikabbli hawn Malta, u ghalhekk ma jistax jinstab hati li kiser id-
drittijiet fundamentali ta’ terzi, anki dawk tar-rikorrenti. [I-Qorti tikkondividi r-
ragunament tal-intimat Spiteri, izda ma tistax tilqa’ it-talba tieghu u tehilsu mill-
osservanza tal-gudizzju, ghaliex tikkunsidra li huwa ghandu kull interess li
jippartecipa fil-proceduri odjerni, galadarba dawn jolgtu t-titolu tal-kirja
mizmum minnu, u sahansitra |-kera li tithallas lir-rikorrenti. Ghaldagstant il-

Qorti tichad l-ewwel u t-tieni e¢céezzjoni tal-intimat Spiteri.

16. L-intimat Avukat tal-Istat permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu jissottometti
li safejn I-ilment tar-rikorrenti jolqot id-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 u tal-
Att XXIV tal-2021, jigifieri senjatament l-artikolu 12B tal-Kap. 158 u l-effetti
tieghu, l-ilment taghhom huwa intempestiv ghaliex huma ma rrikorrewx ghar-
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rimedji ordinarji moghtija lilhom mil-ligi. L-intimat Spiteri ressaq I-istess
eccezzjoni. Filwaqt li tikkunsidra li I-allegazzjoni tar-rikorrenti ta’ ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom kif sanciti permezz tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, ma tistax tirnexxi minhabba f'dak li jipprovdi is-subartikolu 47(9)
tal-Kostituzzjoni, il-Qorti tikkunsidra li I-ilment taghhom taht I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jista’ biss jigi deciz minn din il-Qorti skont is-
setghat moghtija lilha mill-artikolu 4 tal-Kap. 319. Ghaldagstant I-e¢cezzjonijiet

rispettivi tal-intimati mhumiex gustifikati, u geghdin jigu michuda.

17.  ll-Qorti sejra tghaddi sabiex tindirizza |-ec¢ezzjonijiet |-ohra ssollevati mill-
intimati, dan hekk kif jolgtu I-ilment principali tar-rikorrenti. Kif gie kkonstatat
minn din il-Qorti aktar ’l fuq, ir-rikorrenti geghdin jikkontendu li rizultat tal-hdim
tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 12, partikolarment is-subartikolu (2) tieghu, u
anki tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, flimkien ma’ dawk tal-Att XXVII tal-2018 u kif
sostitwit bl-Att XXIV tal-2021, geghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali taghhom
ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghhom kif sanciti permezz tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, ghaliex
hemm piz sproporzjonat fughom minhabba I-kera li gieghda tithallas mill-intimat
Spiteri, billi holqu wkoll diskriminazzjoni fil-konfront taghhom abbazi ta’
proprjeta, bi ksur tal-Artikolu 14 tal-imsemmija Konvenzjoni Ewropea. Ghalhekk
huma geghdin jitolbu lil din il-Qorti wkoll sabiex tiddikjara li l-imsemmija
dispozizzjonijiet tal-ligi ma joffru I-ebda rimedju xieraq u effettiv ai termini tal-
Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea. Kif diga gharfet din il-Qorti, it-talba tar-
rikorrenti kif imsejsa fuq l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ma tistax tirnexxi
minhabba dak li jipprovdi is-subartikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk ser
tikkunsidra biss I-ilment taghhom ai termini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni.
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18. 1I-Qorti tqis li I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi kif
gej:
“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.
Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inagqgsu d-dritt ta’ Stat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura |-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

19. Skont il-gurisprudenza tal-QEDB, il-kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet
fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kiri, jikkostitwixxu kontroll fug l-uzu tal-proprjeta
tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Izda sabiex |-indhil tal-Istat jista’ jitgies li jimmerita
ezenzjoni minn din ir-regola generali, hemm bzonn li I-indhil ikun sehh bis-
sahha ta’ ligi, I-iskop tieghu jkun wiehed legittimu, u jilhaq bilan¢ bejn |-ghan

soc¢jali tal-komunita, u |-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.®

20. Il-Qorti tibda billi tghid li m’hemm |-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158, kif emendat minn zmien ghal zmien, saru taht gafas legali. Mhux
ikkontestat |i fiz-zmien li ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, I-ghan kien wiehed
legittimu. Dan ghaliex il-provvista ta’ akkomodazzjoni socjali hija d-dmir tal-
Istat, li ghandu diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex jassigura li |-interess pubbliku
jintlehag ukoll fis-settur tal-akkomodazzjoni socjali. Madankollu din id-
diskrezzjoni tal-Istat ghandha I-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-drittijiet
fundamentali tac-cittadin. Hawnhekk il-Qorti tirrileva li I-Istat, ghalkemm huwa

f'pozizzjoni li jaghraf il-bzonnijiet tas-socjeta, kuntrarjament ghal dak li

19 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, 23.10.2018.
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jissuggerixxi l-intimat Avukat tal-Istat, m’ghandu I-ebda dritt assolut li jfixkel li¢-

cittadin fit-tgawdija tal-proprjeta tieghu.

21.

Fis-sentenza fl-ismijiet James and Others v. UK?°, il-QEDB spjegat il-

kuncett ta’ interess pubbliku kif ge;j:

22.

“a deprivation of property effected for no reason other than to confer a private benefit
on a private party cannot be “in the public interest”. Nonetheless, the compulsory
transfer of property from one individual to another may, “depending upon the
circumstances, constitute a legitimate aim for promoting the public interest ... The
taking of property effected in pursuance of legitimate social, economic or other
policies may be “in the public interest” even if the community at large has no direct
use or enjoyment of the property taken”.?!

Din is-silta tispjega dak l-ezercizzju li ghandha taghmel il-Qorti fl-

investigazzjoni taghha tal-allegat ilment ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali ta’

tgawdija tal-proprjeta:

23.

“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No. 1, the Court
must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person concerned
had to bear a disproportionate and excessive burden (see Amato Gauci, cited above,
§57). In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make
an overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained
of.”2?

[I-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju ta’ proporzjonalita. Tghid i

tenut kont tal-valur lokatizju annwali ta’ €1,740 moghti mill-Perit Tekniku

Gudizzjarju fir-rapport tieghu ghas-sena 2000, li hija d-data rilevanti mehud in

konsiderazzjoni I|-fatt li I-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet f'dik I-

20 App. 8793/79, 21.021986.

21 Ara wkoll Q.Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs. Avukat Generali et, 05.07.2011, u Q.Kost. 467/1994, Cutajar noe vs. II-
Kummissarju tal-Art et, 30.11.2001.

22 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, 30.07.2015.
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istess sena, u dan kif awmentat skont is-suq ghal €3,970.05 sas-sena 2018, meta
mbaghad gew fis-sehh id-disposizzjonijiet tal-Att XXVII tal-2018, u mehud in
konsiderazzjoni wkoll (a) il-kera annwali baxxa percepita mir-rikorrenti u I-
antekawza taghhom; u (b) li ma tressqget |-ebda prova jew sottomissjoni min-
naha tal-intimat Avukat tal-Istat sabiex jiggustifika ghaliex il-kaz odjern kien
jimmerita l-indhil tal-Istat sahansitra fi sfond fejn il-gaghda finanzjarja u
ekonomika tal-pajjiz tjiebet sostanzjalment miz-zmien li fih saret il-ligi in
kwistjoni, il-Qorti tqis li jirrizulta bl-aktar mod evidenti li ma kien hemm |-ebda
bilan¢ bejn |-interess pubbliku u d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u dawk
tal-antekawza taghhom. Taghraf ukoll li r-rikorrenti u I-imsemmija antekawza
taghhom kellhom idejhom marbuta meta gew biex jinnegozjaw il-ftehim
lokatizju li sar fl-4 ta’” Novembru, 2011, anki minhabba d-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 14 tal-Kap. 158, u minghajr dubju dejjem ghexu fi stat ta’ incertezza
dwar meta u jekk qatt jergghu jiehdu lura I-pussess tal-fond proprjeta taghhom.
Fil-kaz Cassar v. Malta?, il-Qorti Ewropea kkonkludiet li “it is clear that these
circumstances inevitably left the applicants in uncertainty as to whether they
would ever be able to recover their property”. |I-Qorti ghalhekk taghraf li d-
drittijiet tar-rikorrenti gew limitati sew permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap.
158. Kif irrilevat din il-Qorti hawn fuq, ma tirrizulta I-ebda gustifikazzjoni fil-kaz
odjern ghall-indhil tal-Istat |i wassal ghat-trazzin ta’ dawn id-drittijiet.
Sahansitra tasal biex tghid li ma tista’ tikkonstata I-ebda ghan legittimu ghal tali
ndhil. [I-Qorti ghalhekk qieghda taghraf sitwazzjoni fejn ir-rikorrenti u I-
antekawza taghhom gew kostretti li jgorru piz e¢éessiv u sproporzjonat, sabiex
b’hekk a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, huma garrbu

ksur tal-jedd fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-possedimenti taghhom.

23 App. 50570/13, 30.01.2018.
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24.

F'dan l-istadju I-Qorti taghmel riferiment ghal dak li qalet il-QEDB fid-

decizjoni fl-ismijiet Ghigo v. Malta®*:

25.

“67. As the Court has already stated on many occasions, in spheres such as housing
of the population, States necessarily enjoy a wide margin of appreciation not only in
regard to the existence of the problem of general concern warranting measures for
control of individual property but also to the choice of the measures and their
implementation. The State control over levels of rent is one such measure and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent chargeable
(see, in particular, Mellacher and Others, cited above, §45).

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

69. Inthe present case, having regard to the extremely low amount of the rental value
fixed by the Land Valuation Officer, to the fact that the applicant’s premises have been
requisitioned for more than twenty two years, as well as to the abovementioned
restrictions of the landlord’s rights, the Court finds that a disproportionate and
excessive burden has been imposed on the applicant. The latter had been requested
to bear most of the social and financial costs of supplying housing accomodation to
Mr G and his family (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above, §225). It
follows that the Maltese State has failed to strike the requisite fair balance between
the general interests of the community and the protection of the applicant’s right of
property.”

[I-Qorti ghandha wkoll tgis jekk kienx hemm protezzjoni fiz-zmien

rilevanti, inkluz dik procedurali, sabiex tassigura ruhha li I-operat tas-sistema u

I-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji tas-sid kienux ta’ natura arbitrarja

jew sahansitra hallewx lok ghall-incertezza. Ghalhekk il-QEDB gieset ukoll il-

funzjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera, fattur iehor ferm importanti fis-sejbien ta’

24 26.09.2006.
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lezjoni, fejn sabet li filwaqgt |i dan il-Bord seta’ offra |-protezzjoni procedurali

adegwata sabiex ihares |-operat tas-sistema ta’ kontroll, dan ma kellu I-ebda

effett utli ghar-rikorrenti:
“61. Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safeqguard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any useful
effect, given the limitations imposed by the law (see, mutatis mutandis, Amato Gauci,
cited above, § 62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 66, 11 December
2014). Consequently, the application of the law itself lacked adequate procedural
safeguards aimed at achieving a balance between the interests of the tenants and

those of the owners (ibid and, mutatis mutandis, Statileo v. Croatia, no. 12027/10, §
128, 10 July 2014).”%5

26. L-intimat Avukat tal-Istat permezz tas-seba’ e¢¢ezzjoni tieghu, jeccepixxi
wkoll li llum wara d-dhul fis-sehh tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, m’hemm |-ebda
nuqqgas ta’ proporzjonalita |i tista’ twassal ghal ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni. 1I-Qorti taghraf li r-rikorrenti llum bl-applikazzjoni tal-
emendi legislattivi introdotti ghall-Kap. 158 permezz tal-artikolu 12A, liema
emendi saru permezz tal-Att XXVII tal-2018, ghandhom il-jedd li jressqu talba
appozita quddiem il-Bord fejn jistghu jitolbu li I-kera tizdied ghal dak I-ammont li
ma jkunx aktar mit-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-suq miftuh fl-
1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jsir ir-rikors, u sabiex jigu ukoll stabbiliti
kundizzjonijiet godda tal-kera. Jekk imbaghad I-inkwilin ma jissodisfax il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li ghandu jitwettag mill-Bord, is-sidien
ghandhom id-dritt li jiehdu lura I-fond wara sentejn, fejn fil-frattemp il-kera
pagabbli ghandha tigi stabbilita mill-imsemmi Bord. 1l-Qorti tikkunsidra li I-
emendi legislattivi li taw lok ghal bidla fil-pozizzjoni tas-sid, gew fis-sehh fl-1 ta’
Awwissu, 2018. Ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux minghajr id-debita prova,

jilmentaw mill-fatt li wara din id-data huma ma kellhom I-ebda rimedju effettiv.

25 Cassar v. Malta, Supra.
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Tqis li I-legislatur fid-dawl tal-ksur tad-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali
tat-tgawdija tal-proprjeta kif misjub u ddikjarat mill-Qrati Kostituzzjonali u anki
mill-QEDB fil-bosta sentenzi taghhom, gharaf li tassew hemm il-htiega impellenti
li tigi ndirizzata s-sitwazzjoni hekk iddikjarata zbilancjata, sabiex filwaqt li I-
inkwilin ma jitlifx id-dritt tieghu li jkompli jghix fil-fond fejn ikun ghadda hajtu, is-
sid jinghata d-dritt li jircievi kumpens aktar gust jekk I-inkwilin ikun jisthoqgqlu li
jkompli jghix fil-fond skont it-test tal-mezzi li ghandu jitwettaq mill-Bord.
Ghalhekk fejn is-sid jonqgos li jipprevalixxi ruhu mid-dritt li tah il-legislatur, u
b’hekk ukoll ikun ezawrixxa r-rimedju li taghtih il-ligi ordinarja, ma jistax jersaq
guddiem din il-Qorti u jikkonvinciha li hemm lezjoni tad-drittijiet fundamentali
tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta wara d-data rilevanti. Izda |-Qorti tghid li kif
sewwa josserva l-istess intimat Avukat tal-Istat, huwa biss wara li dahlu fis-sehh
[-emendi legislattivi in kwistjoni, li r-rikorrenti setghu jipprevalixxu ruhhom mid-
drittijiet taghhom taht l-istess emendi, u ghalhekk sad-data li gie fis-sehh I-
imsemmi Att XXVII tal-2018, jigifieri fl-1 ta’” Awwissu, 2018, il-pozizzjoni taghhom
kienet dik kif ikkristalizzata permezz tal-Kap. 158.2° Ghaldagstant il-Qorti tqis li
ghandha tilqa’ I-e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat, kif ukoll it-tmin u |-hdax-
il e¢cezzjoni tieghu, u tichad it-talba tar-rikorrenti sabiex il-Qorti tiddikjara li |-
intimat Spiteri ma jistax jinvoka d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 u/jew 12B tal-
Kap. 158 favur l-okkupazzjoni u/jew abitazzjoni tal-fond, u ghall-izgumbrament
tieghu. Ghall-istess ragunijiet, tilga’ it-tmin u d-disa’ eccezzjoni tal-intimat

Spiteri.

27. 1l-Qorti tqis li fid-dawl! tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin, gew
lezi |-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti u l-antekawza taghhom, kif protetti

permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. lzda I-

26 Ara App.30806/19, Baldacchino and Falzon v. Malta, 14.10.21.
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intimat Spiteri m’ghandux iwiegeb ghall-ilmenti u t-talbiet tar-rikorrenti ghaliex

huwa ma kienx l-awtur tal-ligijiet lezivi tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

[I-Qorti issa sejra tghaddi sabiex tillikwida |-kumpens li ghandu jithallas lir-

rikorrenti mill-intimat Avukat tal-Istat, u dan filwaqgt |i taghraf |i semplici

dikjarazzjoni ta’ ksur ma tistax tkun rimedju sufficjenti.

28.

Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et?’, il-Qorti

Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-danni

li ghandhom jigu likwidati f’kawzi ta’ din ix-xorta:

29.

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta’
lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ Zzmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl! tat-tul ta’ zmien i r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

7

mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

Fis-sentenza fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et?®,

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inghad illi:

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

27.29.04.2016.
2827.06.2019.
2630.09.2016.
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30. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat
Generali et?, il-Qorti Kostituzzjonali rritjeniet illi:

“..ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fundamentali
u mhux danni civili ghal opportunitajiet mitlufa.”

31. Ghalhekk il-Qorti gieghda tiehu in konsiderazzjoni li (a) -ammont ta’ kera li
r-rikorrenti flimkien mal-antekawza taghhom setghu jippercepixxu li kieku I-fond
kien mikri skont il-kirjiet rizultanti fis-sug miftuh, huwa ferm akbar minn dak li
attwalment gie ppercepit minnhom, tant hu hekk li kieku dan il-fond inkera fis-
suqg miftuh tal-kiri bejn |-20 ta’” Novembru, 2000, u I-1 ta’ Awwissu, 2018, meta
dahlu fis-sehh permezz tal-A.L. 259 tal-2018 |-emendi fil-ligi tal-Att XXVII tal-2018,
id-dhul kien ikun ta’ madwar sitta u erbghin elf sitt mija u hames Euro u tlieta u
disghin centezmu (€46,605.93), u dan jirrizulta mill-istimi lokatizji mahduma mill-

Perit Tekniku Gudizzjarju, elenkati a fol. 176:

Sena €
20.11.20
< 145.00

31.12.20
2001 - 2004 1,740x4=6,960
2005 - 2009 2,220.73x5=11,103.65
2010 - 2014 2,834.28x5=14,171.40
2015 - 2017 3,970x3=11,910

01.01.18

B’kollox 46,605.93
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Dan l-ammont huwa ferm akbar minn dak attwalment ipperéepit mir-rikorrenti
u l-antekawza taghhom fis-somma ta’ tliet elef mitejn tnejn u disghin Euro u
tmintax-il ¢entezmu (€3,292.18), |i mill-ircevuti fil-kotba tal-kera li kopja

taghhom ipprezentata mill-intimat Spiteri, jirrizulta kif gej:

Sena Lm

24.11.00 sa

23.11.01 80.00
24.11.01 sa

23.11.02 80.00
24.11.02 sa

23.11.03 80.00
24.11.03 sa

23.11.04 80.00
24.11.04 sa

23.11.05 80.00
24.11.05 sa

23.11.06 80.00
24.11.06 sa

23.11.07 80.00
24.11.07 sa

23.11.08 80.00

640.00 (€1,490.80)
€

24.11.08 sa

23.11.09 186.35
24.11.09 sa

23.11.10 186.35
24.11.10sa

23.11.11 186.35
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24.11.11 sa

23.11.12 186.35
24.11.12 sa

23.11.13 186.35
24.11.13 sa

23.11.14 186.35
24.11.14 sa

23.11.15 186.35
24.11.15sa

23.11.16 186.35
24.11.16sa

23.11.17 186.35
24.11.17 sa

31.07.18 186.35/12x8=124.23

1,801.38
B’kollox 3,292.18

u dan filwagt i tiehu in konsiderazzjoni wkoll (b) il-valur tieghu kif
sostanzjalmenct imnaggas minhabba ¢-cirkostanzi kollha tieghu. Tghid li dawn
il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-izbilan¢ evidenti bejn l-interessi privati tas-
sidien tal-fond, inkluzi dawk tar-rikorrenti u l-antekawza taghhom, u I-ghan
pubbliku li ghalih gew introdotti certu ligijiet, u ghaldagstant tikkunsidra li
jirrizulta ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u I-antekawza taghhom

li ghalih ghandu jithallas kumpens mill-intimat Avukat tal-Istat.

32. L-intimat Avukat tal-Istat jikkontendi |i ma jirrizulta |-ebda ksur tal-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea ghaliex ir-rikorrenti ma ssodisfawx
element importanti, billi huma nagsu milli jallegaw li tezisti diskriminazzjoni
ghal xi raguni ta’ status kif tirrikjedi I-Konvenzjoni. 1I-Qorti taghraf li skont I-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni, it-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati

fil-Kkonvenzjoni, ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 32 minn 36



Rikors Kostituzzjonali Nru 207/2023 LM

raguni bhal ma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew
opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali, asso¢jazzjoni ma’ minoranza
nazzjonali, proprjeta, twelid jew status iehor. Ma jistax jinghad |i tezisti
diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrenti fil-parametri stabbiliti, u ghalhekk il-

Qorti tilga’ d-disa’ eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat.

33. ll-Qorti tilga’ wkoll I-ghaxar eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat, fejn
huwa gieghed jsostni li kuntrarjament ghal dak allegat mir-rikorrenti, huma
ghandhom disponibbli rimedju effettiv sabiex iressqu |-ilment taghhom ta’ ksur
tad-drittijiet fundamentali taghhom billi jipprocedu quddiem din il-Qorti stess,
u dan kif fil-fatt sar, izda wkoll li tirrikorri quddiem il-Qrati Civili. 1l-Qorti
tikkondividi r-ragunament tieghu, u tghid li tassew il-prezenti proceduri huma
evidenza tal-fatt li r-rikorrenti ghandhom rimedju effettiv kif ikkontemplat mill-

Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea.

34. Kif diga kellha l-opportunita li tteni din il-Qorti, id-danni li ghandhom jigu
likwidati fi procedimenti kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex |-istess bhad-
danni civili li jigu likwidati fi pro¢edimenti ordinarji, ghaliex huma danni li
ghandhom jigu likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-

persuna, tenut kont tal-iskop socjali u l-interess generali tal-ligi.

35. Fil-kaz odjern, ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-kera li
setghet giet ippercepita, ma jirrizultawx danni pekunjarji ohra li jistghu jigu
facilment ikkomputati. Imbaghad il-Qorti tqis li ghandhom jigu likwidati wkoll
id-danni morali jew non-pekunjarji, stante li |-vjolazzjoni tad-drittijiet tar-
rikorrenti u l-antekawza taghhom hija konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal |-
Istat Malti nagas milli jindirizza din il-kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda |-

gafas legali li jirregola I-kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-
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gaghda soc¢jo-ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz inordinat

fuqg is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

36. Wara li hadet in konsiderazzjoni I-mod kif il-Qorti Ewropea ddecidiet li
ghandu jigi kkalkulat il-kumpens dovut lis-sid fid-decizjoni taghha Case of Cauchi
v. Malta #°, liema ezercizzju llum gieghed ukoll jigi applikat mill-grati ta’
gurisdizzjoni kostituzzjonali, il-Qorti tqis li I-kumpens pekunjarju pagabbli lir-
rikorrenti ghandu jkun fllammont ta’ tnejn u ghoxrin elf tmien mija u seba’ Euro
u erbatax-il ¢entezmi (€22,807.14) wara li mis-somma ta’ sitta u erbghin elf sitt
mija u hames Euro u tlieta u disghin centezmi (€46,605.93) rapprezentanti |-kirjiet
stmati mill-Perit Tekniku Gudizzjarju li setghu jigu ppercepiti mis-sidien li kieku I-
fond inkera fis-suq miftuh, (i) -ewwel sar tnaqqis ta’ 30% jew tlettax-il elf disa’
mija wiehed u tmenin Euro u tmienja u sebghin ¢entezmi (€13,981.78) minhabba
I-ghan legittimu u |-interess generali li certament kienu ezistenti hekk kif kienet
giet ippromulgata I-ligi llum iddikjarata leziva tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, (ii) u mbaghad sar tnaqqis iehor ta’ 20% jew sitt elef hames mija erbgha
u ghoxrin Euro u tlieta u tmenin centezmi (€6,524.83), stante |i mhux
necessarjament il-fond kien ser ikun mikri matul il-perijodu kollu tal-allegat ksur
u bil-kirjiet kif stmati mill-Perit Tekniku Gudizzjarju; (iii) u anki tnaqqis ta’ tliet elef
mitejn tnejn u disghin Euro u tmintax-il ¢entezmi (€3,292.18), rapprezentanti |-
kera percepita matul il-perijodu kollu rizultanti kif appena spjegat aktar il fug f'din
is-sentenza. II-Qorti tikkunsidra mbaghad li kumpens non-pekunjarju ghandu jkun
fllammont ta’ hamest elef u erba’ mitt Euro (€5,400.00), €300 fis-sena ghall-
istess ammont ta’ snin u fl-istess proporzjon li bih gie kkomputat il-gligh potenzjali
tar-rikorrenti pagabbli lir-rikorrenti solidalment, ghandu jkun kumpens gust u

xieraq ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom u dawk tal-antekawza

29 App.nru. 14013/19, 25 ta’ Gunju, 2021, §103-§105.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 34 minn 36



Rikors Kostituzzjonali Nru 207/2023 LM

taghhom. Dawn id-danni kemm pekunjarji u dawk mhux pekunjarji, ghandhom

jithallsu lir-rikorrenti solidalment mill-intimat Avukat tal-Istat.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza

billi:

1) Tilqa’ it-tieni, is-seba’, it-tmin, id-disa’, I-ghaxar u I-hdax-il e¢¢ezzjoni
tal-intimat Avukat tal-Istat, filwaqt li ti¢chad il-kumplament tal-

eccezzjonijiet tieghu;

2) Tilga’ I-hames, it-tmien, id-disa’ u I-ghaxar eccezzjoni tal-intimat

Spiteri, filwaqt li tichad il-kumplament tal-e¢c¢ezzjonijiet tieghu;

3) Tilga’ I-ewwel, it-tieni u t-tielet talbiet tar-rikorrenti limitatament kif
inghad hawn fuq fir-rigward tal-perijodu li beda jiddekorri fl-20 ta’
Novembru, 2000, u li jispicca fil-31 ta’ Lulju, 2018, billi tiddikjara li I-
applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-Kap. 158, izda partikolarment is-
subartikolu (2) tieghu, tikser id-drittijiet fundamentali taghhom ghat-
tgawdija pacifika tal-possedimenti taghhom kif sanciti mill-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) billi wkoll il-kera attwalment percepita tassoggettahom ghal piz

sproporzjonat;
4) Tichad ir-raba’ u I-hames talbiet tar-rikorrenti;

5) Tillikwida kumpens ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti
mill-imsemmija rikorrenti u Il-antekawza taghhom fis-somma
komplessiva ta’ tmienja u ghoxrin elf mitejn u seba’ Euro u erbatax-il

¢entezmu (€28,207.14), liema somma ghandha tithallas mill-intimat

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 35 minn 36
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Avukat tal-Istat lir-rikorrenti solidalment, bl-imghax dekorribbli mid-

data ta’ din is-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li din
is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-Onorevoli Speaker tal-
Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

II-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu kwantu ghal terza
parti (1/3) mir-rikorrenti solidalment, u kwantu ghar-rimanenti zewg terzi

(2/3) mill-intimat Avukat tal-Istat.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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