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FIL-PRIM AWLA TAL-QORTI CIVILI
SEDE KOSTITUZZJONALI

ONOR. IMHALLEF
IAN SPITERI BAILEY LL.M. LL.D.

lllum |-Erbgha, 26 ta’ Marzu 2025

Kawza Nru. 1
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Virgnia Zammit (K.l. 706849 M),
Mariella Mercieca (K.I. 57931 M),
Dottor Arthur Mercieca (K.l. 607740 M)
u Vivienne Bugeja (K.l. 648148M)

VS

Veronica Cauchi (K.l. 758653 M)
Avukat tal-Istat

[I-Qorti,
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Rat ir-Rikors ta’ Virgnia Zammit et tal-14 ta’ Settembru 2021, i
permezz tieghu, talbu lil din il-Qorti sabiex:

() Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti
suesposti u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-Artikolu
1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qieghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimata inkwilina Veronica Cauchi
ghall-fond 66, Trig Santa Marija, Tas-Sliema u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti
inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni
Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijjiet ta’ Malta), u
b’hekk ghar-ragunijiet fugq esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt
it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandu jinghataw r-
rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fis-
sitwazzjoni.

(I Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69, |-Artikolu 1531C
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’
Malta talli ma nzammx bilanc u proporzjon bejn id-drittijiet tas-
sid u dawk tal-inkwilini peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-
ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u I-anqgas il-valur lokatizzju tal-
proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

() Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti,
wkoll ai termini tal-Ligi.

(IV) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess
kumpens u danni likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali
mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv
pagament.

U dan wara illi ppremettew:

1. Illi r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 66, Trig Santa Marija,
Sliema, fejn r-rikorrenti Dottor Arthur Mercieca, wiret terz
indiviz minghand missieru John Mercieca, ir-rikorrenti Mariella
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Mercieca, wirtet terz indiviz iehor minghand zewgha ossia |-
mejjet Paul Mercieca, kif ukoll I-ahwa Virginia Zammit u
Vivienne Bugeja wirtu t-terz indiviz I-iehor per via di
successione minghand missierhom Michael Mercieca.

2. llli John Mercieca miet ab intestato fit-22 ta’ Frar 2003, fejn I-
wirt tieghu ddevolva fuq ir-rikorrenti Dottor Arthur Mercieca.

3. i I-wirt tal-imsemmi John Mercieca gie debitament denunzjat
lil Kummissarju tat-Taxxi Interni permezz ta’ dikjarazzjoni
causa mortis tat 22 ta’ Jannar 2004 fl-atti tan-Nutar Joseph
Henry Saydon, hawn anness u mmarkat bhala “Dokument
A”.

4, llli Paul Mercieca miet fis-6 ta’ Novembru tas-2004 u |-wirt
tieghu ddevolva skont testament unica charta tad-719 fta’
Dicembru 1984 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Sciberras, fuq
martu r-rikorrenti ossia Mariella Mercieca, u dan skont d-
dokument hawn anness u mmarkat bhala “Dokument B”.

5. i I-wirt tal-imsemmi Paul Mercieca gie debitament denunzjat
lil Kummissarju tat-Taxxi Interni permezz ta’ dikjarazzjoni
causa mortis tat 25 ta’ Ottubru 2005 fl-atti tan-Nutar Joseph
Henry Saydon, hawn anness u mmarkat bhala “Dokument
c”.

6. llli parti mil-wirt ta’ Michael Mercieca, i miet fit-2 ta’ Frar 2010,
u cioe il-parti li jirrigwarda |-fond in kwistjoni, iddevolva fuq ir-
rikorrenti odjerni, ossia Virginia Zammit u Vivienne Bugeja, u
dan skond testment tat-16 ta’ Mejju 2005 fl-atti tan-Nutar
Dottor Anthony Gatt, “Dokument D” hawn anness, u li gie
debitament denunzjat lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni skont
dikjarazzjoni causa mortis tal-171 ta’ Gunju 2010, fl-atti tan-
Nutar Dottor Anthony Gatt, “Dokument E” hawn anness.

7. llli I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-
“Dokument E” hawn anness.

8. llli I-kera li kienet thallas |-intimata Cauchi kienet ta’ LM 42.50
pagabbli kull tlett xhur u illum ged thallas a tenur tal-ligi
jammonta ghal €504.40 fis-sena, meta |-valur lokatizju tal-fond
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fis-suq huwa ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-
disposizzjonijet tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema
disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

9. llli ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u |-
antekawza minnhom ma setghu qatt jikru I-fond in kwistjoni fis-
sug stante illi |-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux
dekontrollati ossia li ma jaqghux taht id-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, ma setghu qatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak
li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu 1914.

10. |lli ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-
2009, r-rata tal-kera ghandha tizdied biss kull tlett snin b’mod
proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied |-Indici ta’ Inflazzjoni
skond I-Artikolu XllI tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar
bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma
tenwi ghall-ahhar.

11. |l I-protezzjoni moghtija lill-inkwilina intimata Cuachi bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-
2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilanc ta’ proporzjonalita’
bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin stante li I-valur
lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u
ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel
Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-
Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

12. 1lli I-livell baxx tal-kera, l-istat tal-incertezza tal-possibilita
tat-tehid lura tal-proprieta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji
procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien fMalta f'dawn I-
ahhar decenni u l-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet
tas-sidien u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-
rikorrenti.

13. i r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-
Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistawx
izidu il-kera b’mod ekwu u gust skond il-valur tas-suq illum,
stante illi dak li effettivament huma jistghu jitolbu li jircievu
huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.
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14. Illi dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs
Malta no. 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u
Lindheim and others Vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10
deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar
vs Malta applikazzjonu nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju
2015; Anthony Debono et vs Avukat Generali et deciza
mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-8
ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-
iIsmijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, deciza
mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar

|-10 ta’ Ottubru 2019.
15. |lli gialadarba r-rikorrenti qed isofri minn nuqqas ta’ ‘“fair
balance” bejn

l-interessi generali tal-komunita’ u I-bzonnijiet u protezzjoni
tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem kif deciz b’ Beyeler vs
Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye
(Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru.
44302/02, 8 75, ECHR 2007-111) u ghalhekk hemm lezjoni tal-
principju ta’ proporzjonalita kif gie deciz fAlmeida Ferreira
and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-
21 ta’ Dicembru 2010.

16. llli r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza
flagranti mad-dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta taghha stante
illi dawn |-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt
tas-sid li tittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq inqas ta’ min qed
jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta mhuwiex
jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni
paragrafu  tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel  Protokoltal-
Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland [GC],
nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and
Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar
2014 u R&L, s.r.o. and Others §108).

17. i I-angas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu

jkollu l-istess valur lokatizzju impost bil-ligi ai termini tal-
Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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18. Illi I-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi
imponiet |i r-rikorrenti ghandu jircievi, b’tali mod illi bid-
dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea il-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u
I-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali
tar-rikorrenti kif protetti taht I-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta,
kif ukoll ta’ I-Artikolu 1 tal-Protocol Nru. 1 tal-Konvenzjoni
Ewropea u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija ghandha tigi
ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del
resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs Malta — deciza fil-15 ta’
Settembru, 2009 u Zammit and Attard Cassar vs Malta
deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

19. i I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha
okkazjoni tikkummenta diversi drabi fkazi li rrigwardjaw il
Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u
allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti il
min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li ndividwu jigi
privat mill-uzu liberu tal-proprjeta’ ghal hafna snin u fil-frattemp
jircievi kera mizera, jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni.
Fil-kawza “Ghigo vs Malta”, deciza fis-26 ta’ Settembru
2006, il-Qorti sabet li jezisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex
ir-rikorrenti gie privat mill-proprjeta’ tieghu tnejn u ghoxrin (22)
sena gabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro fis-sena
bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, moghtija
fl-istess data, l-istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-
rikorrenti gie lez u allura qalbet sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali ta’ Malta kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franco
Buttigieg & Others vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru
2018 u “Albert Cassar vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar
2018.

20. llli b’'sentenza deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), Rikors Nru. 89/18 LM fl-ismijiet Anthony
Debono et vs |-Avukat Generali et, fit-8 ta’ Mejju 2019, din
I-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-
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emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-
sidien stante li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid
u dawk tal-inkwilin, u li s-sidien mhux ged jircievu I-kera gusta
fis-suq, biex b’hekk I-Avukat Generali gie kkundannat jhallas
danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-kawza,

u l-istess gie deciz fil-kawza Rikors Kostituzzjonali Nru.
22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et,
deciza mill-Prim’ _Awla __ tal-Qorti Civili Sede
Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta’ Ottubru 2019 u kkonfermata
mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020.

21. lllifil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof
Attard et vs Avukat Generali et deciza finalment mill-Prim’
Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar il-21 ta’
Novembru 2019 u mhux appellata, din |-Onorabbli Qorti,
fcirkostanzi simili ghal dawk odjerni, izda fejn il-ksur lamentat
sab l-origini tieghu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u b’hekk xorta wahda japplika I-istess insenjament
ghall-kaz odjern, il-Qorti sahansitra lagghat t-talba biex jigi
zZgumbrat l-intimat Edgar Warrington u kwindi jinghata pussess
liberu lir-rikorrenti tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar
Warrington jizgombra I-fond u dan entro sitt xhur mid-data tas-
sentenza bl-obbligu fuq I-intimat i jhallas lir-rikorrenti kera ta’
sebgha mitt Euro (€700) fix-xahar mid-data tas-sentenza sal-
eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti.

22. |l in vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, u in vista tal-fatt illi
certament li ma hemm ebda dubju illi r-rikorrenti ged isofri
lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’ proprjeta kif sanciti
bl-imsemmi Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-istess
ghandha taghmel din I-Onorabbli Qorti u ghandha tillikwida
kumpens pekunjarju u non-pekunjarju sodisfacenti ghall-ksur
lamentat.

23. i r-rikorrenti ghandhom jircievu I-kumpens tul iz-zmien li
huma soffrew minhabba |-okkupazzjoni tal-intimata Cauchi
stante illi huma bl-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta gew lezi d-drittijiet kostituzzjonali taghhom sia ai termini
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu
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tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, biex b’hekk
huma soffrew u ged isoffru danni sal-gurnata tal-lum.

24. i huma ghandhom jircievu d-danni kollu soffert miz-zmien
imsemmi u dan skond sentenza deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali Rikors Nru. 161/2019/1 fl-ismijiet SAMMUT
CARMEL SIVE CHARLES vs DIMECH MARIA STELLA ET,
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021 fejn gie
deciz illi r-rikorrenti kienu dahlu fiz-zarbun tas-succedulti
taghhom fit-titolu u kellhom dritt jitolbu d-danni mill-bidu tal-
lezjoni sofferta.

Rat id-dokumenti pprezentati mar-rikors promotur (fol 7 sa fol 40).

Rat id-digriet taghha tal-14 ta’ Ottubru 2021 u li permezz tieghu |-kawza
giet appuntata ghad-19 ta’ Jannar 2022 fid-9:30 a.m.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat intavolata fit-2 ta’ Dicembru 2021
(fol 42) li permezz taghha ecceppixxa:

1. ILLI, preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova
sodisfacenti tat-titolu taghhom ghall-proprjeta mertu ta’ din il-
kawza sabiex juru li huma s-sidien tal-fond in kwistjoni kif ged
jallegaw fir-rikors promutur. F’dan ir-rigward ghandhom
jindikaw id-data preciza ta’ meta saru sidien ghaliex I-ilment
kostituzzjonali u, jew konvenzjonali taghhom jista’ jigi
kkunsidrat biss mid-data ta’ meta r-rikorrenti saru proprjetarji
tal-fond in kwistjoni;

2. ILLI, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova sodisfacenti tal-
kirja illi ged jilmentaw minnha u li tali kirja hija attwalment
soggetta ghad-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, kif ged jigi allegat. F'dan ir-rigward, ghandhom juru a
sodisfazzjon ta’ din I-Onorabbli Qorti illi I-konvenuta taqa’ fl-
ambitu tad-definizzjoni ta’ ‘kerrej’ tal-ligijiet impunjati;

3. ILLI, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, ghandhom jigu ndikati I-artikoli mill-Kap. 69 u, jew
minn xi Att iehor, li skont ir-rikorrenti ged jiksrulhom id-drittijiet
fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta msemmija;
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4. ILLI, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-
suespost, safejn |-ilment tar-rikorrenti jista’ jkun dirett lejn I-
emendi fil-Kap. 69, li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIV tal-
2021, l-esponent jeccepixxi illi tali ilment huwa intempestiv,
stante li, minn qari tar-rikors promotur, jidher li r-rikorrenti
ghandhom ma ezawrixxewx ir-rimedju moghti lilhom permezz
tal-artikolu 4A tal-Kap. 69;

5. ILLI fil-mertu, in succint il-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens li
t-thaddim tal-ligijiet tal-kera, partikolarment dawk ikkontemplati
filkkap 69 tal-Ligijjiet ta° Malta, qieghed jilledi d-drittijiet
fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta in kwistjoni
kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta);

6. ILLI, I-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet tar-rikorrenti
ghandhom jigu mi¢huda in toto peress li huma infondati fil-fatt
u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li qed jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:

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

8. ILLI, il-ligijiet li qed jilmentaw minnhom ir-rikorrenti huma
mahsuba sabiex jipprotegu persuni milli igu mkeccija mid-dar
ta’ abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-
kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn I-artikoli zgur li ma jistghux jigu
kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali
u l-esponent jara li dawn l-artikoli assolutament m’ghandhomx
jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;
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9. ILLI I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkon¢edi ebda
dritt li xi hadd jircievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li ged
isservi ghall-finijiet ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi
kkontemplat xi dritt simili;

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

11. ILLI, ma hemm I|-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-
prezz tal-kirjiet fis-sugq ugwalment u fuq I|-istess binarju ghall-
binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-qafas socjali u anke fl-
ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi
li tghabbi lil hafna familji b’pizijiet li ma jifilhux ghalihom;,

12. ILLI jekk ir-rikorrenti qed jilmentaw li qed jigu ppregudikati
minhabba I-fatt li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur real
tal-fond in kwistjoni, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-
artikoli tal-Kap. 69 jew ta’ xi ligi ohra; jew bl-izgumbrament tal-
okkupanti. Dan qed jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
wiehed jaghraf [-iskop, il-htiega u [-legittimita tal-mizuri
msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanti;

13. ILLI bla hsara ghal dak gja e¢ceppit, mal-migja tal-Artikolu
4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ma jistghux
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izjed jilmentaw dwar il-fatt li I-kirja in kwestjoni ma tistax toghla
b’mod proporzjonat. Bis-sahha ta’ dan I-artikolu, r-rikorrenti
jistghu jitlobu lill-Bord li Jirregola |-Kera li I-kera tigi mizjuda
ghal ammont li ma jaqgbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-
valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni. Zieda b’din
ir-rata zzomm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerreja
u dan partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet
legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f'dan il-kaz.
F’kazijiet bhal dawn il-kumpens dovut lis-sid minhabba I-indhil
fit-tgawdija ta’ hwejgu, jigbed lejh ammont i jkun ferm inqas
mill-valur shih tas-suq. llli b’Zieda ma dan kollu, skont I-istess
artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sid bhar-
rikorrenti jista’ jitlob i jiehu lura I-post u ma jgeddidx il-kirja,
jekk juri li I-inkwilini ma hagghomx protezzjoni mill-1stat;

14. ILLI konsegwentement u kemm il-darba din |-Onorabbli
Qorti jidrilha li I-inkwilin ged jokkupa I-fond in mertu bis-sahha
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, din [-Onorabbli Qorti
m’ghandha fl-ebda kaz tghaddi biex issib ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wara d-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Ghall-istess ragunijiet din
I-Onorabbli Qorti m’ghandiex tghaddi biex tiddikjara Ii d-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli
u minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet, u b’hekk
lanqgas ma ghandu jigi dikjarat li I-intimati ma jistghux jistriehu
aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

15. ILLI, tajjeb jinghad illi I-emendi introdotti bl-Att XXIV tas-
sena 2021 ma gewx introdotti b’mod frivolu izda wara
konsultazzjoni vasta ma’ diversi stakeholders, diversi studji u
surveys. llli I-emendi saru wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-
entitajiet kollha milquta bl-intiza Ii fejn hemm nuqqas ta’
proporzjonalita, dan jigi indirizzat sabiex tinstab soluzzjoni
ekwa ghal kulhadd;

16. ILLI, b’riferenza ghat-talba numru erbgha, filwaqt Ii I-
esponent jichad illi ghandu jithallas kwalunkwe kumpens u
kwalunkwe imghax fuq tali kumpens, madankollu I-esponent
jishaq illi tali imghax ghandu jigi kkalkulat mid-data illi jigi
likwidat, u mhux mid-data tal-prezentata tar-rikors;
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17. ILLI, l-esponent jinnota wkoll illi, fil-premessi tar-rikors
promotur, ir-rikorrenti jallegaw vjolazzjoni ta’ diversi artikoli
kostituzzjonali u konvenzjonali ohra, u dan minghajr ma
ghamlu talba specifika sabiex din I-Onorabbli Qorti tiddikjara
ksur tal-istess. Nonostante dan, u ghall-finijiet u effetti kollha,
l-esponent jghid minghajr tlaqlieq illi dawk [-allegazzjonijiet
huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ma ghandha tinstab ebda
ksur ta’ dawk I-Artikoli;

Rat illi fl-udjenza tat-30 ta’ Mejju 2022, id-difensur tar-rikorrenti nforma
I-Qorti li l-intimata Veronica Cauchi kienet ivvakat il-fond de quo fil-31
ta’ Jannar 2022 u ghalhekk gara u pprezenta nota ta’ cessjoni
limitatament fil-konfront tal-istess intimata (fol 55).

Rat ukoll id-digriet taghha moghti fl-udjenza tat-30 ta’ Mejju 2022 (fol
54) li permezz tieghu laqghet it-talba tar-rikorrenti u nnominat lill-Perit
Marie Louise Caruana Galea sabiex tistma I-valur lokatizzju tal-
propjeta’ de quo ghal perjodu bejn il-11 ta’Awwissu 1987 sal-prezentata
tal-kawza odjerna, fintervalli ta’ hames snin.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea mahluf
fis-26 ta’ Settembru 2022 (fol 58 et seq).

Rat in-nota tar-rikorrenti ntavolata fit-12 ta’ Settembru 2023 (fol 100) li
permezz taghha pprezentaw estratt tal-ahhar ktieb tal-kera ta’ Veronica
Cauchi (fol 101 sa fol 121).

Rat illi fl-udjenza tad-29 ta’ Novembru 2023, il-Qorti nnominat lill-
Assistent Gudizzjarju I-Avukat Anna Mifsud Bonnici sabiex tisma’ x-
xhieda ta’ Veronica Cauchi.

Rat in-Nota tal-Assistent Gudizzjarju I-Av. Anna Mifsud Bonnici
intavolata fis-17 ta’ Jannar 2024 (fol 125) li permezz taghha pprezentat
ix-xhieda ta’” Emmanuel Cauchi mehuda fis-seduta tas-16 ta’ Jannar
2024.

Rat illi fl-udjenza tal-25 ta’ Marzu 2024, id-difensur tar-rikorrenti
iddikjarat li r-rikorrenti ma kellhomx iktar provi x’jipproducu.

Rat illi fl-udjenza tal-21 ta’ Gunju 2024, id-difensur tal-Avukat tal-Istat
iddikjara li ma kellux iktar provi x’jipproduci.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet finali estensiva tar-rikorrenti.
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Rat illi fl-udjenza tal-11 ta’ Dicembru 2024, bi gbil bejn id-difensuri tal-
partijiet, il-kawza thalliet ghal-lum ghad-decizjoni.

Ikkunsidrat:
[lli mill-provi prodotti, jirrizultaw is-segwenti fatti:

llli fl-affidavit taghha, Virginia Zammit ukoll permezz tad-dokumenti
esebiti, tibda billi tispjega |-provenjenza tat-titolu taghha u tar-rikorrenti
I-ohra fir-rigward tal-propjeta’ mertu ta’ din il-vertenza u ¢ioe’ il-fond bin-
numru 66, Trig Santa Marija, Tas-Sliema.

Tispjega li Dottor Arthur Mercieca wiret terz indiviz mill-imsemmija
propjeta’ minghand missieru Paul Mercieca, li miet fit-22 ta’ Frar 2003,
liema successjoni giet registrata permezz tad-dikjarazzjoni causa mortis
fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon datata 22 ta’ Jannar 2004.

Tispjega li Mariella Mercieca wirtet terz indiviz minghand zewgha Paul
Mercieca li miet fis-6 ta’ Novembru tas-sena 2004 u l-wirt tieghu
ddevolva skont testment unica charta fl-atti tan-Nutar Joseph Sciberras
datat 19 ta’ Dicembru 1984 favur |-istess Mariella Mercieca. L-
imsemmija successjoni giet registrata permezz ta’ dikjarazzjoni causa
mortis fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon datata 25 ta’ Ottubru 2005.

Tispjega li hi u ohtha Vivienne Bugeja wirtu terz indiviz tal-propjeta’
minghand missierhom Michael Mercieca li miet fit-2 ta’ Frar 2010 u I-
wirt tieghu ddevolva skont testment fl-atti tan-Nutar Dottor Anthony Gatt
datat 16 ta’ Mejju 2005 u s-successjoni giet registrata f'Dikjarazzjoni
causa mortis fl-atti tan-Nutar Dottor Anthony Gatt datata 11 ta’ Gunju
2010.

Tghid li I-fond de quo mhux fond dekontrollat.

Tghid li I-kera i kienet thallas Il-intimata Cauchi kien ta’ hames mija u
erba’ Ewro u erbghin ¢entezmu (€504.40) fis-sena skont il-ligi, u dana
meta |-valur lokatizzju fuq is-suqg miftuh huwa ferm aktar.

Issostni li I-ligijiet I-antiki tal-kera ged jiksru d-drittijiet Kostituzzjonali
taghhom u tikkontendi li soffrew danni kbar tul is-snin. Tispjega li huma
gew mcahhda mit-tgawdija tal-propjeta’ taghhom minghajr ma gew
moghtija kumpens xieraq stante li I-unika awment li seta’ jsir fuq il-kera
kien dak ta’ I-indici tal-gholi tal-hajja kull tliet (3) snin mis-sena 2010 |
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hawn. Issostni li fl-istess waqt I-inkwilini bagghu igawdu mill-pussess tal-
fond u dak li suppost ghamel il-Gvern spic¢éaw ghamluh huma.

Tikkontendi li dak li huma hallsu f'taxxa ta’ su¢¢essjoni lanqas biss qed
jigi rkuprat stante kemm hi baxxa |-kera. Tispjega li ghalhekk kellhom
jaghmlu din il-kawza sabiex jiehdu danni pekunjarji u morali ghal dak i
soffrew.

[I-Qorti tinnota li r-rikorrenti pprezentaw numru ta’ dokumenti in sosten
tal-istess affidavit, fosthom kopja tal-kotba tal-kera, liema dokumenti
hadet konjizzjoni taghhom.

Fix-xhieda tieghu, Emmanuel Cauchi jghid li hu I-armel ta’ Veronica
Cauchi. Jghid li hu zzewweg lill-istess Veronica Cauchi fl-1985 u beda
jghix fid-dar bl-indirizz 66, Trig Santa Marija, Tas-Sliema, liema dar hi
kienet ilha tghix fiha minn meta kienet zghira. Jispjega li originarjament
il-kera kienet fug missierha, imbaghad meta miet missierha kienet giet
rikonoxxuta hi bhala inkwilina.

Jghid li I-kera kienet ta’ hames mija u erba’ Ewro u erbghin ¢entezmu
(€504.40) fis-sena. Jispjega li llum huwa jghix Ghawdex, fejn ilu jghix
mis-sena 2015. Jghid li I-ewwel kien beda jghix fih hu sabiex irrangah
imbaghad kienet marret martu wkoll. Jispjega li |-fond fGhawdex
akkwistawh fis-sena 2014, minhabba li martu kienet mardet.

Jghid i ibnu kien baga’ jghix fil-fond de quo sakemm iréevew ittra
minghand |-avukat li s-sidien xtaqu I-fond lura. Jghid li kienu talbu ftit
zmien minhabba li riedu jbattlu hafna affarijiet. Jghid li fil-frattemp martu
kienet baqghet thallas il-kera u ma kinux infurmaw lis-sidien li ma kinux
ged jghixu hemm. Jikkonferma li huma vvakkaw il-propjeta’ fil-31 ta’
Jannar 2022. Jikkonferma li ma kienx hemm kawzi ohra fil-konfront
taghhom f'dan ir-rigward.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

llli I-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea, b'rapport manluf fis-
26 ta’ Settembru 2022 (fol 58 et seq), irrelatat li |-valur_tal-fond in
kwistjoni fis-suq liberu kien ta’ miljun u sitt mitt elf Ewro (€1,600,000):
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Bhala valur lokatizzju tal-fond, dan huwa indikat fir-rapport taghha,
fintervalli ta’ hames snin mis-sena 1987 sas-sena 2021, u jirrizulta illi I-
kera gusta tal-valur tal-propjeta’ fuq is-suq, skont il-valur lokatizzju tal-
fond fis-suq, kellha tkun:

1987 sa 1991  €3,850 fis-sena €19,250 ta’ hames snin
1992 sa 1996  €5,250 fis-sena €26,250 ta’ hames snin
1997 sa 2001  €8,750 fis-sena €43,750 ta’ hames snin
2002 sa 2006  €9,500 fis-sena €47,500 ta’ hames snin

2007 sa 2011 €11,250 fis-sena €56,250 ta’ hames snin
2012 sa 2016  €13,250 fis-sena €66,250 ta’ hames snin
2017 sa 2020 €23,750 fis-sena €95,000 ta’ erba’ snin
2021 €30,000 fis-sena €30,000 ta’ sena

Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ tliet mija, u erbgha u tmenin elf u
mitejn u hamsin Ewro (€384,250) mis-sena 1987 sas-sena 2021, bhala
introjtu ta’ kera illi kien ikun giust u ekwu skont il-valur tal-fond fis-suq
liberu.

[I-Qorti ma thossx illi hemm ragunijiet sabiex tvarja dak stabbilit mill-
Perit Tekniku minnha mgabbda u sejra taghmel taghha I-konkluzjonijiet
taghha kif maghmula fir-rapport taghha.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

i mis-sottomissjonijiet maghmula mir-rikorrenti, il-Qorti tislet is-
segwenti:

Ir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet taghhom jibdew biex jghidu li kemm il-
prova tat-titolu u kemm il-fatt li I-kirja hija wahda regolata bid-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta gew ben pruvati.

Jghidu li la darba I-fatti tal-kaz ma gewx ikkontestati mill-intimati u in
vista tal-fatt li tezisti urisprudenza ben assodata dwar kazijiet simili, fis-
sottomissjonijiet taghha illimitat runha sabiex taghmel sottomissjonijiet
biss dwar il-quantum ta’ kumpens illi hija tippretendi illi ghandha tirCievi.
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Issostni li bil-principji ta’ kalkolu ta’ kumpens kif stabbiliti fid-decizjoni tal-
Qorti Ewropea Cauchi v Malta deciza fil-25 ta’ Marzu 2021 u tenut kont
ta’ numru ta’ decizjonijiet li r-rikorrenti elenkaw fin-nota taghhom fejn il-
Qorti iffissat [-ammont ta’ kumpens fuq I-istess principji, isostnu li I-
kumpens dovut lilhom m’ghandux ikun ingas minn mitejn u tmintax-il elf,
sitt mija u tmenin Ewro (€218,680), oltre danni morali li ghandhom ikunu
ta’ hames mitt Ewro (€500) ghal kull sena li r-rikorrenti soffrew lezjoni
tad-drittijiet taghhom, u dana b’referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Henry Deguara Caruana Gatto vs |-Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-
Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta’ Novembru 2020.

B'referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet Evelyn Montebello v Avukat
Generali et deciza fit-13 ta’ Lulju 2018, isostnu li m’ghandhux jinghata
widen |-argument fejn jinghad illi dewmien da parti tar-rikorrenti sabiex
jipprocedu b’dawn il-pro¢eduri ghandu jwassal ghal tnaqqis fil-
kumpens.

B'referenza ghad-decizjoni Sammut Carmel sive Charles vs Dimech
Maria Stella et! deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 20212
jinsistu li I-kumpens ghandu jithallas ghall-perjodu kollu tal-kirja u mhux
minn dakinhar li saru sidien tal-propjeta’.

Isostnu i I-principji ta’ kalkolu ta’” kumpens kif stabbiliti fid-dec¢izjoni tal-
Qorti Ewropea Cauchi v Malta deciza fil-25 ta’ Marzu 2021 liema
insenjament gie riaffermat fis-sentenza Erika Gollcher et vs Avukat
tal-Istat et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022,
ghandu japplika wkoll fdawn il-pro¢eduri.

B’referenza ghad-dedizjoni fl-ismijiet Anna Galea et v Avukat Generali
et deciza fl-24 ta’ Ottubru 2019, isostnu li l-ispejjez ta’ dawn il-proceduri
ghandhom jigu sapportati fl-intier taghhom mill-intimat Avukat tal-Istat.

Ikkunsidrat ulterjorment:

[lli stabbiliti il-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk, il-
Qorti sejra issa tghaddi sabiex tezami u tiddec¢iedi dwar |-e¢cezzjonijiet
preliminari imgajma mill-Avukat tal-Istat fir-risposta tieghu:

! Ir-rikorrenti jaghmlu referenza wkoll ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Nutar Dr Pierre Cassar vs Avukat
tal-Istat deciza fl-4 ta’ Mejju 2022, Anthony Debono et v I-Avukat Generali et deciza fit-8 ta’ Ottubru 2020, Dr Anna
Mallia et vs Avukat tal-Istat et deciza fl-4 ta’ Mejju 2022.

2 Kif ukoll Alessandra Armla minn Noel Radmilli vs Joseph Ellul et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-14 ta’ Dicembru
2018 u Radmilli v Malta deciza mill-Qorti Ewropea fit-13 ta’ Jannar 2022.
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Eccezzjoni rigward il-prova tat-titolu tar-rikorrenti

Permezz tal-ewwel ec¢cezzjoni tieghu, |-Avukat tal-Istat je¢cepixxi li r-
rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom li huma lkoll tassew
is-sidien tal-propjeta’ de quo. Izid li I-ilment taghhom jista’ jigi kkunsidrat
biss mid-data ta’ meta r-rikorrenti saru propjetarji tal-fond de quo.

[I-Qorti tosserva li fis-sentenza li tat fis-7 ta” Frar 2017 fil-kawza Robert
Galea vs Avukat Generali et din il-Qorti diversament preseduta galet
hekk :-

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

[I-Qorti rat id-dokumenti u l-affidavit ipprezentati mir-rikorrenti u hija
sodisfatta li huma verament il-propjetarji tal-propjeta’ de quo.

Jirrizulta li r-rikorrenti Mariella Mercieca u Dottor Arthur Mercieca
akkwistaw il-propjeta’ de quo minn wirt fejn kienu l-eredi universali ta’
zewg@ha u missieru, rispettivament.

Mill-banda I-ohra Virginia Zammit u Vivienne Bugeja akkwistaw s-
sehem taghhom tal-propjeta’ de quo mill-wirt ta’ missierhom, izda
b’titolu ta’ pre-legat, mentri l-eredi universali kienet ommhom. B’hekk
din il-Qorti a bazi tal-gurisprudenza stabbilita ser tqis li r-rikorrenti
Mariella Mercieca u Dottor Arthur Mercieca dahlu fiz-zarbun legali ta’
zew@ha u missieru rispettivament u ghalhekk il-lanjanza taghhom tmur
lura anke gabel akkwistaw is-sehem taghhom fil-propjeta’, mentri fil-kaz
ta’ Virginia Zammit u Vivienne Bugeja, |-Qorti tqis li I-ilment taghhom
jista’ biss jmur lura sad-data meta huma akkwistaw il-propjeta’ b'’titolu
ta’ prelegat u la darba ma gietx ipprezentata I-immissjoni fil-pussess,
din il-Qorti ser tqis bhala data I-11 ta’ Gunju 2010, u ¢ioe’ d-data tad-
Dikjarazzjoni causa mortis.
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Ghalhekk, din il-Qorti ser tghaddi biex tilga’ parzjalment I-ewwel
eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u tiddikjara li I-ilment tar-rikorrenti
Virginia Zammit u Vivienne Bugeja ser jitgies mill-11 ta’ Gunju 2010
‘l quddiem, u tichadha fil-kumplament.

Ec¢cezzjoni rigward il-prova tal-kirja

Fit-tieni ec¢cezzjoni tieghu, |-Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti
ghandhom juru li I-kirja fuq il-propjeta’ de quo verament regolata bil-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

[I-Qorti gieset il-fatti, partikolarment ix-xhieda ta’ Emmanuel Cauchi (fol
126) minn fejn jirrizulta li I-inkwilini kien ilhom ghexieren tas-snin jghixu
fil-propjeta’ de quo u ¢ioe’ ferm qgabel I1-1995. Jirrizulta wkoll li I-propjeta’
ma kinitx wahda dekontrollata (fol 39). Ghalhekk m’hemm |-ebda dubju
fmohh din il-Qorti li I-kirja de quo kienet verament regolata bil-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghalhekk sejra tghaddi biex tichad it-tieni e¢¢ezzjoni tal-Avukat
tal-Istat.

Eccezzjoni rigward indikazzjoni ezatta tal-artikoli mill-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta li geghdin jilledu d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti

Fit-tielet e¢cezzjoni l-intimat Avukat tal-Istat jargumenta li r-rikorrenti
ghandhom jindikaw liema artikoli tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
allegatament qeghdin jiksru d-drittijiet fundamentali taghhom.

[I-Qorti tirrileva li ghalkemm ma gewx specifikatament elenkati, ma
hemmx dubju fmohh il-Qorti li I-lanjanza tar-rikorrenti hija marbuta mal-
applikazzjoni tal-provvedimenti tal-Kap 69 flimkien mad-dispozizzjonijiet
relattivi tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ntrodotti bl-Att X tal-2009, liema
ligijiet jirregolaw il-kirjiet bhal dawk in kwistjoni partikolarment dawk li
geghdin jostakolaw ir-ripresa tal-fond u li jirregolaw il-quantum tal-kera.

Ghalhekk din il-Qorti ser tghaddi biex tichad din I-e¢¢ezzjoni.
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Eccezzjoni dwar in-nuqgas t’ezawriment tar-rimedju ordinarju
stante |-Att XXIV tal-2021

L-Avukat tal-Istat permezz tar-raba’ eccezzjoni tieghu jecéepixxi n-
nuggas t'ezawriment tar-rimedju ordinarju, stante r-rimedji disponibbli ai
termini tal-Att XXIV tal-2021.

F'dan ir-rigward, il-Qorti tosserva [-Artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni i

jipprovdi li:
“(2) Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni
originali i tisma’ u tiddecidi kull talba maghmula minn xi
persuna skont is-subartikolu (1) ta’ dan I-artikolu, u tista’
taghmel dawk I-ordnijiet, tohrog dawk [-atti u taghti dawk
iddirettivi /i tqis xierqa sabiex twettaq, jew tizgura t-twettiq ta’
kull wahda middisposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli 33 sa 45
(maghdudin) li ghall-protezzjoni taghhom tkun intitolata dik il-
persuna:

Izda I-Qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel,
tirrifjuta li tezercita s-setghat taghha skont dan is-subartikolu
fkull kaz meta tkun sodisfatta li mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-
ksur allegat huma jew kienu disponibbli favur dik il-persuna
skont xi ligi ohra.”

Inghad hekk fil-kaz John Grech et vs Onor. Prim Ministru et deciza
fid-29 ta’ April 2013 u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’
Jannar 2014 —

“llli din il-kwistjoni giet dibattuta diversi drabi fil-Qrati taghna. Il-
Qorti Kostituzzjonali dahlet fil-fond taghha fis-sentenza taghha
fil-tkawza fl-ismijiet “Dr Mario Vella vs Joseph Bannister
nomine” (deciza fis-7 ta’ Marzu 1994) fejn, wara li elenkat
numru ta’ sentenzi prec¢edenti, qalet fost affarijiet ohra illi:

“Minn din ir-rassenja kemm tal-Prim’ Awla u kemm ta’ din il-
Qorti jistghu jitnisslu dawn il-linji gurisprudenzjali:

a. Meta hu car li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-
rikorrenti biex ikollu rimedju ghad-danni li ged jilmenta, bhala
prinCipju generali dawn ghandhom jigu adoperati u r-rikors
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ghall-organi qudizzjarji ta’ natura Kostituzzjonali ghandu jsir
wara li I-ordinarji jigu ezawriti jew meta mhumiex disponibbli;

b. Din il-Qorti Kostituzzjonali sakemm ma jirrizultawlhiex
ragunijiet serji gravi ta’ llegalita’ jew ta’ gustizzja jew zball
manifest ma tiddisturbax |-ezercizzju ta’ diskrezzjonalita’ tal-
ewwel Qorti kkonferita mill-artikolu 46 (2) talKostituzzjoni;

c. Kull kaz ghandu I-fattispecje partikolari tieghu;

d. Meta r-rikorrenti ma jkunx ghamel uzu minn rimedju li seta’
kellu dan ma ffissirx li I-Qorti ghandha tikkonsidra li ma
ghandhiex tezercita I-gurisdizzjoni taghha jekk dak il-possibbli
rimedju ma kienx pero’ jirrimedja hlief in parti I-lanjanzi tar-
rikorrenti;

e. Meta r-rikorrenti ma jkunx ezawrixxa r-rimedju ordinariji, jekk
pero’ dan in-nuqqas ikun ikkontribwixxa ghalih I-operat ta’
haddiehor allura ma jkunx desiderabbli illi I-Qorti tieqaf u ma
tipprocedix bit-trattazzjoni tal-kaz;

f. Meta l-ewwel Qorti tezercita d-diskrezzjoni taghha u tieqaf
mit-trattazzjoni minghajr ma tezamina |-materja necessarja li
fugha dik id-diskrezzjoni ghandha tigi ezercitata, il-Qorti tat-
tieni grad ghandha twarrab dik id-diskrezzjoni.”

i I-istess Qorti fil-kawza fl-ismijiet “Philip Spiteri vs Sammy
Meilaq” (deciza fit- 8 ta’ Marzu 1995) qalet ukoll Ii:

“Meta l-oggett tal-kawza jkun ta’ natura komplessa — u jkollu
kwistjonijiet i ghandhom rimedju ' xi ligi ohra, u ohrajn li ma
ghandhomx, rimedju hlief Kostituzzjonali — allura ghandha
tipprevali din l|-ahhar azzjoni”. F’din is-sentenza [-Qorti
osservat li jkun sewwa li mal-kelma ‘komplessa’ jizdied il-kliem
Jew inkella mhallta’.

Fil-kawza fl-ismijiet “Maria sive Marthese Attard et vs Policy
Manager tal-Malta Shipyards et” (de¢iza mill-Prim’ Awla, Sede
Kostituzzjonali, fit-30 ta’ Settembru 2010) gie dikjarat illi:

“L-ezZistenza ta’ rimedju iehor trid titqies fil-kuntest tal-allegat
ksur tad-dritt fundamentali. Ghandu jkun rimedju accessibbli,
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xieraq, effettiv u adegwat biex jindirizza dan il-ksur. Fl-istess
waqt ma hemmx ghalfejn Ii biex jitqies effettiv ikun jirrizulta Ii r-
rimedju sejjer jaghti lir-rikorrenti suc¢ess garanti. Huwa
bizzejjed i jintwera li jkun wiehed li jista’ jigi segwit b’mod
prattiku, effettiv u effikaci.

Meta jidher li jezistu mezzi ordinarji disponibbli biex jikseb
rimedju ghall-ilment tieghu r-rikorrent ghandu jirrikorri ghal
dawk il-mezzi, qabel ma jirrikorri gharrimedju Kostituzzjonali u
huwa biss wara Ii jkun fittex dawk il-mezzi jew wara Ii jidher li
dawk il-mezzi ma jkunux effettivament disponibbli li ghandu
Jintuza r-rimedju Kostituzzjonali.”

llli Fdan is-sens wiehed jista’ jsib ukoll I-insenjament fir-rigward
fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet “Joseph Fenech vs
Awtorita’ tal-lppjanar et” deciza fid-9 ta’ Novembru 2012....

llli wiehed ghandu jqis li kemm [-artikolu invokat mill-intimati u
kemm il-Kostituzzjoni ta’ Malta ssemmi mezzi Ii ‘kienu
disponibbli’ u allura anke jekk kien hemm mezzi li ‘kienu’
disponibbli ghar-rikorrent izda li minhabba t-trapass taz-zmien
ma jkunux ghadhom (disponibbli), il-Qorti tista’ jekk hekk
Jidhrilha tiddeklina Ii tezercita I-gurisdizzjoni taghha.”

Ukoll il-kaz Sonia Zammit et vs Ministru tal-Politika Soc¢jali et deciz
fis-27 ta’ Frar 20062 b'referenza ghal aktar gurisprudenza elenka fost
ohrajn dawn il-principji:

“‘Meta huwa car li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-
rikorrent biex ikollu rimedju ghad-dannu i ged jillamenta, bhala
principju generali dawn ghandhom jigu adoperati, u r-rikors
ghall-organi gudizzjarji ta’ natura kostituzzjonali ghandu jsir
wara li l-ordinarji jigu ezawriti jew meta ma humhiex
disponibbli.™

“Hu veru li kull persuna tista’ tirrikorri lill-Prim Awla ghal rimedju
ta’ indole Kostituzzjonali, imma l-ewwel subinCiz ta’ dak I-
Artikolu 46 irid jigi moqri mal-proviso tat-tieni subinciz tieghu li

3 Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) Rik Nru 11/2005
4 Dr Mario Vella vs. Joseph Bannister noe — Qorti Kostituzzjonali deciza 7 ta’ Marzu 1994
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jipprovdi li I-Qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk
taghmel, tirrifjuta li tezercita s-setghat taghha skond dak |I-
artikolu fkull kaz meta tkun sodisfatta li mezzi xierqa ta’
rimedju ghall-ksur allegat ‘huma jew kienu disponibbli favur dik
il-persuna skond xi ligi ohra.’”

“Sakemm tibqa’ I-possibilita’ li I-lezjoni tad-dritt fundamentali
setghet kienet jew ghad tista’ tigi rettifikata bil-proceduri u
mezzi provduti bil-ligi, ikun generalment il-kaz Ii [-Qorti
tiddeklina milli tezercita s-setghat kostituzzjonali taghha.”

“II-Prim Awla tal-Qorti Civili ghandha poteri diskrezzjonali
wiesgha biex tiddeciedi li ma tezercitax il-poteri taghha meta r-
rikorrent ma ezawriex ir-rimedji possibbli taht il-ligi ordinarja.™ .

Isegwi ghalhekk li I-Qorti jehtigilha tindaga jekk, fi¢c-Cirkostanzi tal-kaz
odjern ir-rikorrenti kellhomx a dispozizzjoni taghhom rimedji ordinarji i
kienu accessibbli, xierqa, effettivi u effikaci ghall-ilmenti mressqga
minnhom.

Madankollu jispetta dejjem lill-Qorti d-diskrezzjoni |i fil-parametri tad-
dispozizzjonijiet ¢itati mill-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni - taghzel HI jekk
tezercitax is-setghat kostituzzjonali taghha jew le, u dan
indipendentement mill-fatt li min iressaq I-ilment ikollu jew kellu mezzi
ohra ta’ rimedju ordinarju disponibbli.

Kif inghad fil-kaz George Debono et vs Kustodju tal-Proprjeta tal-
Ghadu et deciz fil-25 ta’ Mejju 20168:

“....d-dispozizzjonijiet tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni u talartikolu 4(1) tal-Konvenzjoni jitkellmu dwar
diskrezzjoni, jigifieri dwar ghazla li tithalla fidejn il-Qorti u mhux
dwar impozizzjoni ta’ twarrib milli twettaq xogholha;”

Jigi sottolineat li I-lanjanzi tar-rikorrenti jirrigwardaw |-applikazzjoni per
se tal-ligijiet in ezami fil-konfront taghhom u kif dawn jilledu d-drittijiet
fundamentali taghhom. B’hekk il-Qorti tehtieg tindaga jekk I-Artikolu 4A
tal-Kap 69 kif introdott bl-Att XXIV tal-2021 jipprovdix tali rimedju.

5 Lawrence Cuschieri vs. Onor Prim Ministru — Qorti Kostituzzjonali dec¢iza 6 ta’ April 1995

6 Stephen Falzon vs. Registratur tal-Qorti et — Qorti Civili Prim Awla (Sede Kostitizzjonali) deciza 14 ta’ Frar 2002
”Domenico Savio Spiteri vs. Chairman Planning Authority et” — Qorti Kostituzzjonali deciza 31 ta’ Mejju 2000

8 Rik 40/10
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[I-Qorti f'dan ir-rigward taghmel referenza ghad-decizjoni taghha,
diversament preseduta, fl-ismijiet Jean Paul Zammit et vs. Darin
Brincat u I-Avukat tal-Istat decCiza nhar il-5 ta’ April 2022, u
kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Ottubru 2022 fejn il-Qorti
galet is-segwenti:

Kif gie kemm il-darba ritenut minn din il-Qorti, talba ghar-
rimedju xieraq hija issa Cirkoskritta ghal perjodu ta’ qabel I-1 ta’
Gunju 2021. Dan peress li, bis-sahha tal-artikolu 4A introdott
bl-Att XXIV tal-2021, ir-rikorrenti issa ghandhom dan ir-rimedju
ordinarju li permezz tieghu setghu mill-1 ta’ Gunju 2021 jadixxu
quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jitolbu revizjoni tal-
Kera mibdija gabel I-1 Gunju 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 69
u anke jitterminawha jekk jirrizulta Ii I-kerrej ma jissodisfax il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi msemmija taht I-
imsemmi artikolu 4A.

II-Qorti ghaldagstant tqis li ghandha tipprovdi rimedju ghall-
effetti tal-ksur tad-drittijiet fundamentali permezz ta’ kumpens
sal-1 ta’ Gunju 2021. Kif gia inghad, wara dik id-data, r-rimedju
fir-rigward ta’ persuna li tkun qed tokkupa dar ta’ abitazzjoni
abbazi ta’ kirja li tkun bdiet qabel -1 ta’ Gunju 1995
b’applikazzjoni tal-Kap. 69 huwa dak disponibbli fl-artikolu 4 A
tal-istess Kap. 69, introdott bl-Att XXIV tas-sena 2021.

[I-Qorti tqgis li I-istess principju applikat mill-Qrati taghna fir-
rigward tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 introdott bl-Att XXVII tas-
sena 2018 li gie umbaghad sostitwit bl-istess Att XXIV tas-sena
2021, ghandu japplika wkoll ghall-Artikolu 4A introdott bl-istess
Att u ghall-istess skop:

“Minhabba li d-dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa sostitwit bl-
Att XXIV tal-2020] ta’ dawk il-bidliet dahlu fis-sehh u fid-dawl
ta’ dak li sejra tiddeciedi I-Qorti dwar il-qaghda tal-Intimati....
Johrog li r-Rikorrenti ghandhom disponibbli rimedju procedurali
ta’ access lil qorti jew ftribunal li jista’ jaghtihom, jekk hekk
jJirrizulta misthoqq, rimedju “in integrum” li jindirizza I-ksur tal-
Jjedd fundamentali taghhom. Din i¢-Cirkostanza, fil-fehma tal-
Qorti, titfa’ element rilevanti i jolqot I-ikkalibrar tal-ammont tal-
kumpens minnhom pretiz;” (Victoria Amato Gauci et vs Avukat
Generali et Citata supra).
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Din il-Qorti tosserva wkoll I-insenjament taghha, diversament preseduta
fid-decizjoni fl-ismijiet Joseph Mary sive Joseph Duca et vs Reno
Farrugia et, deciza fit-3 ta’ Frar 2023 fejn il-Qorti kkonkludiet is-
segwenti:

63. Mhux l-istess izda jista jinghad wara li dahal fis-sehh |I-
artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, b’rihet I-Att XXIV
tal-2021. Ibda biex, din il-ligi tipprovdi mekkanizmu biex jigi
determinat jekk kerrej jehtiegx protezzjoni socjali, u dik id-
determinazzjoni ghandha ssir mill-Bord i Jirregola I-Kera
b’harsien ta’ regoli oggettivi, li taghti I-ligi dwar Kif isir test tal-
mezzi;

64. Dejjem skont dan I-artikolu tal-/igi, b’sehh mill-1 ta’ Gunju,
2021, sid il-kera jista’ jressaq rikors quddiem il-Bord Li
Jirregola |-Kera sabiex il-kera toghla ghal ammont li ma jaqbizx
it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh. Il-
Bord Li Jirregola |-Kera jista’ wkoll jordna I-hlas ta’ Zieda fl-
ammont tal-kera waqt Ii tkun ghadha miexja I|-kawza
guddiemu;

65. Barra minn hekk, sid il-kera jista’ wkoll, wara li jghaddu sitt
snin, jerga’ jitlob lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jerga’
jirrevedi |-valur tal-kera, fkaz li huwa ma jilhagx ftehim mal-
kerrej b’kemm ghandha toghla I-kera;

66. Fil-fehma ta’ din il-qorti, dan il-mekkanizmu I-gdid imdahhal
fil-ligi taghna huwa wiehed li jaf izomm bilan¢ gust bejn il-
Jeddijiet ta’ sidien il-kera li jigbru kera gusta u I-interess generali
i |-Istat jipprovdi saqaf fuq ras kulhadd (ara fdan is-sens is-
sentenza Tonio Brincat et v. L-Avukat tal-Istat deciza fis-26
ta’ Ottubru, 2022 fejn il-Qorti Kostituzzjonali sabet li I-artikolu
4A tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa konformi mal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea). Din
il-qorti hawnhekk uzat il-kliem «jaf izomm bilan¢ gust»
minhabba i hemm proceduri pendenti quddiem il-Bord Li
Jirregola |-Kera dwar dan l|-aspett, li mistennija jinqatghu fi ftit
Jiem ohra;

67. Terga’ u tghid hawnhekk, wiehed ma jridx iwarrab minn
quddiem ghajnejh, li kif gie mtenni ghadd ta’ drabi mill-organi
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gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa, |-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ma joffrix u langas
Jiggarantixxi kumpens shih ghall-generalita tal-kazijiet kollha.
Dan ghaliex meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi
mehuda fl-interess generali, bhalma huwa dan il-kaz, il-
kumpens gust jista’ jigbed lejh ammont Ii jkun ferm ingas mill-
valur shih tas-suq (ara James and Others v. Ir-Renju Unit tal-
21 ta’ Frar, 1986 u The Holy Monasteries v. lI-Grec¢ja tad-9
ta’ Dicembru, 1994);

68. Dan rega’ gie mtenni dan I|-ahhar, dejjem mill-Qorti
Ewropea Ghad-Dirittijiet tal-Bniedem, fis-sentenza Anthony
Aquilina v. Malta deciza fid-9 ta’ Gunju, 2020 fejn intqal hekk:

«The Court reiterates that 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 chargeable rent;»

69. Hekk ukoll, fis-sentenza ta’ Cauchi v. Malta deciza fil-25
ta’ Marzu, 2021, inghad illi kera qrib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti
s-suq hieles mhuwiex bi ksur tal-jeddijiet tas-sid fkazijiet
socjali;

70. Tassew ghalhekk il-fatt wahdu Ii I-ligi taghti biss il-
possibbilta illi I-kera toghla sa mhux aktar minn tnejn fil-mija ta’
kemm jiswa |-post — u ma taghtix, ghalhekk, il-possibbilta li sid
il-kera jircievi I-valur lokatizju shih tal-fond fis-suq hieles — ma
ffissirx, b’dagshekk, illi m’hemmx il-proporzjon mixtieq mil-
legislatur bejn I-interess generali u I-interessi tas-sidien tal-
proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-fatt illi |-kera tibga’
kontrollata biss sakemm il-kerrej jibqa’ jehtieg protezzjoni
socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin (ara
Mary Fatima Vassallo et v. Carmelo Azzopardi et u Maria
Carmela Buhagiar et v. Avukat tal-Istat et, it-tnejn li huma
decizi mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Ottubru, 2022, i
ghalkemm kienu dwar Il-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta jghoddu wkoll ghall-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta Ili huwa miktub b’mod Ii jixxiebah hafna);
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71. ll-problema tal-ligi gdida pero, Ii giet imdahhla bl-Att XXIV
tal-2021, hi li din ma tipprovdix rimedju lis-sidien ghall-kera
baxxa li huma jkunu récevew ghaz-zmien kollu ta’ qabel I-1 ta’
Gunju, 2021 (ara Emanuel Caruana v. Avukat tal-Istat et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-14 ta’ Dicembru, 2022);

72. Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, il-qorti qieghda
tiddisponi mill-ewwel talba tar-rikorrenti billi tiddikjara i
minhabba t-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta huma garrbu ksur tal-jedd taghhom tal-
proprieta, kif imhares taht |-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, izda dan biss bejn it-30
ta’ April, 1987 u I-31 ta’ Mejju, 2021;

Din il-Qorti tagbel perfettament ma’ dan l-insenjament u ghalhekk
kwalunkwe lezjoni u eventwali kumpens ghandhom jiddekorru sal-31 ta’
Mejju 2021 meta dahal fis-sehh I-Att XXIV tal-2021.

Ghalhekk, il-Qorti sejra, ghar-ragunijiet suesposti, tilga’ in parte I-
eccezzjonjiet tal-Avukat tal-Istat b’dan illi m’ghandux jitgies illi
kien hemm ksur tad-drittijiet fundamentali wara [-31 ta’ Mejju 2021.

Kunsiderazzjonijiet fil-mertu:

L-ewwel talba tar-rikorrenti hija sabiex din il-Qorti tiddikjara li I-fatti
premessi jaghtu lok ghal vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem, li
jipprovdi testwalment hekk:

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 Asara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u
bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b'ebda mod
inagqqsu d-dritt ta™ Stat li jwettag dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga
biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skond I-interess generali jew
biex jizgura I-hlas ta” taxxi jew kontribuzzjonijiet ofira jew pieni.
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Dan I-Artikolu huwa artikolat fuq tliet principji:

) Kull persuna, sew dik naturali kif ukoll dik morali, ghandha dritt
ghat-tgawdija tal-proprjeta b’mod pacifiku;

i)  Tnaqqis fit-tgawdija tal-proprjeta jista’ jkun biss gustifikat jekk
jintwera li jkun sar fl-interess pubbliku. Dan mhuwiex dritt assolut
u huwa soggett ghal kondizzjonijiet mahsuba fil-ligi u ghall-
principji ta’ dritt internazzjonali. Min ikun im¢ahhad huwa ntitolat
ghal kumpens xierag.

i) L-Istat ghandu d-dritt |i jghaddi ligijiet sabiex b’'mod xieraq
jikkontrolla I-uzu tal-gid fil-interess pubbliku.

F'dan ir-rigward intgal fis-sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et
vs L-Onorevoli Prim’Ministru et®

“...fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazzjoni ta’ natura kontinwa tad-
drittijiet ta’ proprjeta’ bhala rizultat tat-twettieq ta’ ligijiet li jimponu
arrangamenti lokatizji fuq is-sidien u li jipprovdu ghal ammont ta’
kera allegatament inadegwat, gew ritenuti li jammontaw ghal
mezz ta’ kontroll mill-iStat fuq I-uzu tal-proprjeta’ u, inkwantu tal,
jaqghu sabiex jigu kkunsidrati taht it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll.

Interferenza bhal din trid tkun kompatibbli mal-principji ta’

() legalita” (lawfulness),
(i) ghan legittimu fl-interess generali, u
(i) bilanc gust. “

Bl-istess mod, il-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem irriteniet
diversi drabi illi “rent-control schemes and restrictions on the right to
terminate a tenant’s lease constitute control of the use of property within
the meaning of the second paragraph of Article 1 of Protocol No. 1. It
follows that the case should be examined under the second paragraph
of Article 1 of Protocol No. 1”.1°

9 Qorti Kostituzzjonali de¢iza fil-31/01/2014
10 Hutten-Czapska vs. Poland (GC), no. 35014/97, §8§ 160-161, ECHR 2006-VII|
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L-Istat ghandu ghalhekk margini ta’ apprezzament wiesa’ meta jigi biex
idanhal legislazzjoni li tkun intiza sabiex tipprova ttaffi problema ta’
akkomodazzjoni residenzjali. 1zda I-interferenza tal-Istat ghandha tkun
wahda legali, motivata bi skop legittimu fl-interess generali u ghandha
tohloq bilan¢ Just.

Fuq l-element tal-interess generali ntgal minn din il-Qorti diversament
preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs. L-
Onorevoli Prim Ministru et!!

Illi huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak I-
indhil, u mhux semplici ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni.
Minbarra dan, |-interess generali jew pubbliku ghandu jibga
jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna.'?

J

[t-terminu interess pubbliku jew ¢enerali ghandu interpretazzjoni
pjuttost ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni
wiesa’ f'dan il-kuntest li m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-grati sakemm ma
jirrizultax li tkun irragonevoli. (Grgi¢ et al., The Right to Property under
the European Convention of Human Rights (CoE, 2017)

Din id-diskrezzjoni mhix wahda llimitata u I-ezerc¢izzju taghha jrid dejjem
ikun entro |-ezigenzi minimi mposti mill-Konvenzjoni.t?

F'dan il-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontesta I-legalita tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u langas il-legittimita tal-iskop tal-ligi (I-iskop socjali)
- imma n-nuggas ta’ proporzjonalita fil-valur lokatizju tal-fond meta
kkomparat mal-kera pagabbli skont il-ligi u wkoll minhabba I-in¢ertezza
dwar meta tista’ tiehu lura I-pussess tal-fond in kwistjoni. Ma huwiex
ikkontestat illi I-Istat ghandu s-seta’ li jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ fl-
interess pubbliku, u ma huwiex kontestat ukoll illi d-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, safejn huma mahsuba illi jizguraw Ii n-
nies ikollhom saqaf fugq rashom, huma fl-interess pubbliku.

|zda |-Istat irid jissodisfa lill-Qrati li fil-konkret ikun inzamm dak I-element
ta’ bilan¢ jew proporzjonalita bejn I-ghan li jkun irid jintlahaq fl-interess
pubbliku min-naha |-wahda u |-protezzjoni tad-dritt fondamentali tal-
individwu min-naha Il-ohra. Il-piz biex jintlahaq dan il-ghan ma ghandux

1 deciza 11/05/2017
2 Francis Bezzina Wettinger vs. Kummissarju tal-Artijiet (Qorti Kostituzzjonali, de¢iza 10 ta’ Ottubru 2003)
13 AIC Joseph Barbara et vs L-Onorevoli Prim Ministru et
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jintefa’ kollu fuq is-sid ghaliex altrimenti ma jigix sodisfatt I-element ta’
proporzjonalita.

Fir-rigward tal-element tal-proporzjonalita, gie deciz illi sabiex
interferenza fid-drittijiet sanciti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
ma tkunx tissarraf flezjoni tal-istess drittijiet, ghandu jirrizulta illi |-
interferenza li dwarha jkun ged isir I-ilment tkun zammet “[a] fair balance
... between the demands of the general interest of the community and
the requirements of the protection of the individual’s fundamental rights.
The search for this balance is inherent in the whole of the Convention
and is also reflected in the structure of Article 1714

Fug dan il-punt, gie deciz illi:'®

Hekk kif il-Gvern ghandu dritt jespropria art fl-interess pubbliku,
basta joffri kumpens gust ghal dak it-tehid, hekk ukoll jekk, fl-
interess nazzjonali, ihoss li jrid jintervjeni fl-uzu li jsir minn
proprjeta’ ta’ terzi, irid jara li c-cittadin privat ma jigix ippregjudikat
u li jinghata kumpens xieraq ghall-uzu impost. L-aspett socjali ta’
ligi trid tigi evalwata mill-Gvern, u sta ghall-Gvern jara li ligi,
applikabbli ergo omnes, twassal ghal-konsegwenzi mixtiega,
pero’, fejn se jigu agevolati klassi ta’ persuni f'sitwazzjoni
partikolari, il-Gvern irid jara li ma tbatix klassi ohra ta’ cittadin, u
hawn il-htiega ta’ bilanc gust. Jinkombi fuq il-Gvern li johloq
mekkanizmu Ii Fkull kaz iwassal ghal bilanc giust u ghall-fini ta’
dan il-kaz, din il-Qorti tara li I-Gvern ma pprovdix ghas-
sitwazzjoni fejn il-kumpens ikun baxx wisq...

llli din il-kwistjoni giet evalwata mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fnumru ta’ kawzi, fosthom Amato Gauci vs
Malta deciza fil-15 ta’ Settembru 2009; Saliba et vs Malta deciza fit-22
ta’ Novembru 2011; Zammit & Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’
Lulju 2015 u Buttigieg and others vs Malta li giet deciza fil-11 ta’
Dicembru 2018, fejn il-Qorti sostniet hekk:

41. The Court notes that it has found in plurality of cases against
Malta concerning the same subject matter that, despite the
considerable discretion of the State in choosing the form and

14 Sporrong and Lonnroth vs Sweden (QEDB, 12/12/1984), Brumarescu vs. Romania (QEDB, 28/10/1999), Beyeler vs
Italy (QEDB, 05/01/2000); Saliba vs Malta (QEDB, 08/11/2005), Edwards vs. Malta (QEDB, 24/10/2006), Bistrovic vs
Croatia (QEDB, 1/05/2007), Scerri vs Malta (QEDB, 07/07/2020)

15 Angela sive Gina Balzan vs L-Onorevoli Prim Ministru et (Qorti Kostituzzjonali, deciza 7/12/2012)
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deciding on the extent of control over the use of property in such
cases, having regard to the low rental value which could have or
was received by the applicants, their state of uncertainty as to
whether they would ever recover the property (despite more
recent amendments), the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta
over the past decades, a disproportionate and excessive burden
was imposed on the applicants who were made to bear most of
the social and financial costs of supplying housing
accommodation (see Amato Gauci, cited above, § 63; Anthony
Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 67, 11 December 2014; and
Cassar v. Malta, no. 50570/13, § 61, 30 January 2018). In those
cases, the Court found that the Maltese State had failed to strike
the requisite fair balance between the general interests of the
community and the protection of the applicant’s right of property
and that there had thus been a violation of Article 1 of Protocol
No.1 to the Convention.

42. Having regard to the facts of the case and the parties
observations, the same considerations apply in the present case.

There has accordingly been a violation of Article 1 of Protocol
No.1 to the Convention.

i bl-istess mod kien hemm evoluzzjoni tal-hsieb mill-Qorti
Kostituzzjonali ghal dak li jirrigwarda vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll fdawn s-sitwazzjonijiet. F’dan is-sens, issir referenza
fost |I-ohrajn ghal Maria Ludgarda sive Mary Borg vs Rosario Mifsud
et.’® | Rose Borg vs Avukat Generali et u Emanuel u Dorothy
mizzewgin Bezzina vs L-Avukat Generali llum Avukat tal-Istat u
Madeliene Bezzina'é.

Wara li I-Qorti gieset dawn |-insenjamenti gurisprudenzjali, tikkonsidra li
d-dispozizzjonijiet dwar it-tigdid awtomatiku tal-kera u I-kontroll fl-
ammont ta’ kera huma mizuri mahsuba biex jikkontrollaw I-uzu u t-
tgawdija tal-proprjeta. Fil-kaz tal-lum jirrizulta illi I-kirja tal-fond bdiet
ghexieren ta’ snin ilu, meta I-fond inkera minghand l|-antekawza tar-
rikorrenti akkwista propjeta’ li kienet soggetta ghal kera. Meta I-

16 dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ April 2016
17 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-11 ta’ Lulju 2016
18 dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Jannar 2021
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antekawza tar-rikorrenti kien krew il-fond de quo, ghalkemm huwa wisq
probabbli illi kienu jafu illi I-kirja kienet se tkun regolata bil-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, dan ma ffissirx illi I-qaghda taghhom bhala sidien
kienet ben tutelata.

Dan I-istat (state of affairs) ta’ nuqqas ta’ ghazla kienet realta f'pajjizna
li baga’ jippersisti sa zminijiet ricenti. L-izvolta waslet wara numru ta’
sentenzi kemm tal-Qorti Kostituzzjonali kif ukoll tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fejn gie ddikjarat li I-applikazzjoni tal-
ligijiet specjali tal-kera kienu jivvjolaw id-drittijiet fondamentali tas-sidien.

Irid jinghad illi hawnhekk mhux in diskussjoni d-dritt tal-Istat li permezz
ta’ legislazzjoni jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fil-interess
pubbliku. Fl-istess waqt |-Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik
il-legislazzjoni jkunu ged jinzammu bilan¢ u proporzjonalita bejn |-
interess generali u |-interess privat.

[lli wara li kien hemm |-emendi ghal Kodici Civili fis-snin 2009 u 2010, il-
kera kellha tizdied kull tlett snin. Ghalkemm kien hemm dan [-bdil
legislattiv, il-proporzjonalita” i jrid I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
baqghet karenti, ghaliex ghalkemm kien hemm miljorament fil-pozizzjoni
tas-sid, xorta baga” kostrett joqghod ghal awment tal-kera kif dettat mil-
ligi. Qabel id-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi, ir-rikorrenti kienet ilha snin
ggarrab lezjoni tad-dritt fundamentali taghha.

Fuq kollox, il-Qrati taghna gja’ kellhom okkazjoni jiddikjaraw illi I-emendi
I-godda bl-Artikolu 1531C tal-KAP 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-sitwazzjoni
ttaffiet imma fir-rigward tal-posizzjoni tas-sidien ma jistax jinghad li gabu
fit-tmiem il-ksur tal-jeddijiet fondamentali li s-sidien kienu ged isofru.

Lanqgas I-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009
ma jistghu jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghall-lanjanzi
tar-rikorrenti, kemm ghax tezisti diskrepanza enormi bejn I-
awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u I-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu
1531, fic-cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota |-possibilita li dawn
jipprendu |-pussess tal-fond taghhom.*®

Din il-Qorti, kif gja kellha I-okkazjoni tesprimi drabi ohra, ghalhekk hija
tal-fehma li dawn l-emendi ghall-Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’

¥ lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, de¢iza 27/03/2015
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konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ged jissubixxu
lezjoni tad-dritt fundamentali taghha u tibga’ kostretta li tirCievi kera
tenwa revedibbili abbazi tar-restrizzjonijiet imposti. Ir-restrizzjonijiet tant
i-Kkap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jikkostitwixxu wkoll ndhil fid-dritt
konvenzjonali tal-attrici ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom, stante li
permezz taghhom nholqot “forced landlord-tenant relationship” ghal
zmien indefinit, b’mod li r-rikorrenti soffriet deprivazzjoni tal-proprjeta
taghha, stante li ma setghetx tiehu lura I|-proprjeta hlief taht certi
kondizzjonijiet restritti.

Huwa ghalhekk c¢ar ghal din il-Qorti li I-piz li kellha ggorr ir-rikorrenti kien
sproporzjonat u e¢cessiv u d-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tal-
attri¢i sanciti permezz tal-Artikolu wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea gew ampjament lezi. Ir-rikorrenti kienet im¢ahhda
mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghha bla ma nghatat kumpens xierag.

Ghaldagstant, |-ewwel talba tar-rikorrenti, fejn din tirrigwarda
dikjarazzjoni li kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali
taghhom, u partikolarment, kif stabbilit, tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, ser tigi milqugha.

RIMEDJI

ll-likwidazzjoni tal-kumpens

llli rigward il-kumpens, inghad li “r-rimedju li taghti din il-Qorti huwa
kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u mhux danni civili ghal
opportunita mitlufa”.2°

ll-Qorti Kostituzzjonali dahlet fid-dettall fug dan il-punt fil-kawza?*:

Dwar il-quantum tal-kumpens dovut issir referenza ghas-
sentenza ta’ din il-Qorti Igino Trapani Galea Feriol pro et noe
et V Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta” Ottubru 2014,
fejn f'materja ta” komputazzjoni ta” kumpens ghal lezjoni ta” dritt
fondamentali sancit fl-artikolu konvenzjonali fug citat gie
osservat:

Rigward il-quantum tal-kumpens stabbilit mill-ewwel Qorti, din il-
Qorti tosserva fl-ewwel lok li kull kaz ghandu jigi trattat u deciz

2 Maria Stella s. Estelle Azzopardi et vs Avukat Generali et_- dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Settembru 2016
21 Raymond Cassar Torregiani et vs Avukat Generali et, de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ April 2016
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fuq il-fattispecie tieghu. Barra minn hekk, jekk il-Qorti Ewropeja
hasset li fcerti kazijiet kellha taghti kumpens fammont inferjuri
ghal dak li nghata lir-rikorrenti mill-ewwel Qorti, ma jfissirx li allura
I-Qrati Maltin tilfu I-awtonomija taghhom b mod li bilfors kumpens
li jinghata ikun fammont vicin dak li taghti I-Qorti Ewropeja.

Fil-kaz odjern l-ewwel Qorti hadet in konsiderazzjoni |-fatturi
kollha i jimmilitaw kemm favur kif ukoll kontra r-rikorrenti u
deherilha li I-kumpens xieraq li ghandha taghti f'dan il-kaz ikun fl-
ammont ta’ hamsa u ghoxrin elf Euro (EUR 25,000). Hija
kkonsidrat id-dewmien da parti tar-rikorrenti li jiehdu |-proceduri
opportuni, il-valur tal-immobbli, iz-zmien tant twil li r-rikorrenti
ilhom privati mill-godiment tal-proprjeta’ taghhom minghajr ma
nghata ebda kumpens, I-istat tal-fond u I-ezistenza tal-fattur tal-
interess pubbliku. Ma™ dawn ghandu jigi senjalat il-fatt li gabel |-
ispossessament tal-proprjeta’ taghhom ir-rikorrenti kellhom
permess mill-Bord kompetenti sabiex jizviluppaw il-fond.

Issa ghalkemm, huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-
Qorti wara sejba ta lezjoni tad-drittijiet fondamentali 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 (1) it-tul ta~ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni
konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-rikorrenti damu
sabiex resqu |-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom, (2) il-grad ta” sproporzjon relatat mal-
introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista® jigi percepit fis-suq
hieles, konsidrat ukoll |-ghan socjali tal-mizura, (3) id-danni
materjali sofferti mir-rikorrenti konsidrat ukoll I-ispejjez sostanzjali
li ghamlu I-intimati Tabone ssabiex jirrendu |-fond abitabbli u (4)
l-ordni li ser taghti din il-Qorti dwar I-ezenzjoni f'dan il-kaz mill-
effetti legali tal-Artikolu 5 tal-Kap 158.

Din il-Qorti ser taghmel taghha wkoll dak li gja rriteniet fokkazjonijiet
ohra l-istess Qorti diversament preseduta??, ¢joe:

22 223/2019MC Zammit vs Avukat tal-Istat et (deciza 15/04/2021)
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[I-Qorti tibda billi taghmel referenza ghal dak deciz fis-sentenza fl-
ismijiet Herbert Brincat et vs Avukat Generali et (PA 27/062019)
fis-sens li

“...IFkumpens misthoqq lill-persuna wara i jkun instab li din
garrbet ksur ta’ xi jedd fundamentali taghha ma huwiex I-istess
bhal-likwidazzjoni u hlas ta” danni civili mgarrba. Huma minnu li
Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm danni
pekunarji kif ukoll danni non-pekunatriji, izda din il-Qorti tissenjala
li I-kumpens pekunjarju li jinghata fproceduri bhal dawn ma
ghandux ikun ekwivalenti ghal danni civili 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.”

Fir-rigward tal-kumpens li ghandu jigi likwidat favur individwu li
jkun sofra ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu, gie deciz illi

“The Court reiterates that an award in respect of pecuniary
damage under Article 41 of the Convention is intended to put the
applicant, as far as possible, in the position he or she would have
enjoyed had the breach not occurred (see, mutatis mutandis,
Kingsley v. the United Kingdom [GC], no. 35605/97, § 40, ECHR
2002-1V).” (Marshall and Others v. Malta (QEDB, 11/02/2020).

[I-Qorti taghraf illi skont I-insenjament tal-Qorti Ewropea:

“...the legitimate purpose of the restriction suffered, bearing in
mind that legitimate objectives in the “public interest”, such as
those pursued in measures of economic reform or measures
designed to achieve greater social justice, may call for less than
reimbursement of the full market value (see, inter alia, Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July
2008). In the present case however, the Court keeps in mind that
the property was not used for securing the social welfare of
tenants or preventing homelessness (compare, Fleri Soler and
Camilleri v. Malta (just satisfaction), no. 35349/05, § 18, 17 July
2008). Thus, the situation in the present case might be said to
involve a degree of public interest which is significantly less
marked than in other cases and which does not justify such a
substantial reduction compared with the free-market rental value
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(see, Zammit and Attard, cited above, § 75).” (Marshall and
Others v. Malta (QEDB, 11/02/2020)

[I-Qorti taghraf illi skont I-insenjament tal-Qorti Ewropea:

“...the legitimate purpose of the restriction suffered, bearing in
mind that legitimate objectives in the “public interest”, such as
those pursued in measures of economic reform or measures
designed to achieve greater social justice, may call for less than
reimbursement of the full market value (see, inter alia, Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July
2008). In the present case however, the Court keeps in mind that
the property was not used for securing the social welfare of
tenants or preventing homelessness (compare, Fleri Soler and
Camilleri v. Malta (just satisfaction), no. 35349/05, § 18, 17 July
2008). Thus, the situation in the present case might be said to
involve a degree of public interest which is significantly less
marked than in other cases and which does not justify such a
substantial reduction compared with the free-market rental value
(see, Zammit and Attard, cited above, § 75).” (Marshall and
Others v. Malta (QEDB, 11/02/2020)

Tenut kont ta’ din il-gurisprudenza ghalhekk, meta [-Qorti tigi biex
tillikwida I-kumpens, hija m’ghandhiex toqghod biss fuq id-diskrepanza
bejn il-kera attwali u I-valur lokatizju tal-fond fuq is-suq hieles. Fatturi
ohra li jiddeterminaw l-entita tal-kumpens huma:

) L-interess generali li jillegittimizza l-intervent legislattiv;
i) L-isproporzjon tal-kera attwalment mhallsa lir-rikorrenti u dak li
setghu ippercepixxew fis-suq hieles;
i)  lz-zmien li r-rikorrenti u l-antekawza taghha damu iggarrbu I-
istat ta’ sproporzjon;
iv)  1z-zmien li fih ir-rikorrenti bagghu passivi bla ma hadu azzjoni;
v)  L-inerzja tal-Istat meta baga passiv ghal snin twal sabiex
jipprova jirrimedja s-sitwazzjoni;
vi)  ll-fatt Ii llum il-propjeta’ giet vakata
Oltre’ minn hekk, minhabba |-fatt li kull kaz ghandu ¢-¢irkostanzi u |-
isfond tieghu, huwa naturali li ma hemmx uniformita fil-quantum tal-
kumpens li jigi likwidat mill-grati taghna minn kaz ghal kaz. Din il-Qorti
tikkonsidra li I-lezjoni fil-konfront tar-rikorrenti bdiet mill-1 ta’ Mejju 1987
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(meta gie promulgat I-att draw il-Konvenjoni Ewropea) fil-konfront ta’
Dottor Arthurt Mercieca u Mariella Mercieca (zewg terzi (2/3) indivizi) u
mill-11 ta’ Gunju 2010 fil-konfront ta’ Virginia Zammit u Vivienne Bugeja
(terz (1/3) indiviz), sal-31 ta’ Mejju 2021.

Flimkien ma’ dak li hawn fuq jinghad, din il-Qorti ser taghmel taghha I-
insenjament u d-direzzjoni moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
Benjamin Testa et vs |-Awtorita tad-Djar et?, fejn intqal hekk:

Fil-kaz ta’ Cauchi v. Malta, deciz mill-QEDB fil-25 ta’ Marzu,
2021 inghad Ii:

‘102. In assessing the pecuniary damage sustained by the
applicant, the Court has, as far as appropriate, considered the
estimates provided and had regard to the information available
to it on rental values in the Maltese property market during the
relevant period (see, inter alia, Portanier, cited above, 8§ 63).

103. It has also considered the legitimate purpose of the
restriction suffered, bearing in mind that legitimate objectives in
the ‘“public interest”, such as those pursued in measures of
economic reform or measures designed to achieve greater social
justice, may call for less than reimbursement of the full market
value (ibid.; see also Ghigo v. Malta (just satisfaction), no.
31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In this connection, the
Court notes that, to date, it has accepted that in most cases of
this type, the impugned measure pursued a legitimate social
policy aim, namely the social protection of tenants. It has also
found, however, that the needs and general interest which may
have existed in Malta in 1979 (when the law in question was put
in place by Act XXIIl) must have decreased over the three
decades that followed (see, for example, Anthony Aquilina v.
Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December 2014). With that in mind,
the Court considers that for the purposes of awarding
compensation, such estimates may be reduced by around 30%
on the grounds of that legitimate aim. It notes, however, that
other public interest grounds may not justify such a reduction
(see, for example, Marshall and Others, cited above, § 95, and
the case-law cited therein).

2 68/18/1AF deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Gunju, 2021
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104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in
view of the recent boom in property prices, that if the property
had not been subject to the impugned regime it would not
necessarily have been rented out throughout the entire period.
Therefore, it is acceptable to consider that the actual losses were
less than those claimed, by at least 20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for
the relevant period must be deducted from the relevant
calculation (see, inter alia, Portanier, cited above, 8§ 63). In this
connection, the Court notes that it is the rent applicable by law
which should be deducted in the present case, as the applicant
chose of her own volition not to increase the rent for a certain
period of time.

106. The global award made by the domestic court, which
remains payable if not yet paid to the applicant, must also be
deducted’.

33. ll-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali saret ezegwibbli u parti
mil-ligi Maltija bl-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319).
Skont ir-rapport tal-perit tekniku nkarigat mill-ewwel Qorti, il-valur
lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni mill-1987 sal-2018 kalkolat fuq
qligh ta’ bejn 2% u 3.5% jammonta ghal €63,090. Ir-rikorrenti
stess jikkoncedu li minn din is-somma ghandhom jitnaqqsu 30%
rapprezentanti |-valur tal-ghamara fl-ammont ta’ €18,927. Dan
ihalli I-figura ta’ €44,163.

34. Fuq l-insenjamenti tal-QEDB, sabiex jigi ffissat kumpens
gust, minn din is-somma ghandhom: - jitnaggsu madwar 30%
minhabba [-interess generali; jithnagqsu madwar 20% ohra
ghaliex il-fond mhux necessarjament ser jinkera ghall-perjodu
kollu fis-suq hieles; - tithagqgas il-kera pagabbli skont il-ligi (mhux
kemm effettivament accettat Carmela Testa) fis-somma ta’
madwar €5,341;

35. Bazat fuq dan il-kalkolu |-kumpens gust dovut lir-rikorrenti
ghad-danni pekunarji kellu jkun bejn wiehed u iehor ta’ €20,000.
Ma’ dan ghandu jizdied ukoll kumpens non-pekunarju.
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Ikkunsidrat illi kien biss fis-sena 2018 |i saret il-kawza, kumpens
non-pekunarju ta’ €5,000 hu sufficjenti.

36. Hu minnu li fis-sentenza Cauchi v. Malta intgal ukoll:

“107. Lastly, the Court reiterates that an award for pecuniary
damage under Article 41 of the Convention is intended to put the
applicant, as far as possible, in the position she would have
enjoyed had the breach not occurred. It therefore considers that
interest should be added to the above award in order to
compensate for the loss of value of the award over time. As such,
the interest rate should reflect national economic conditions,
such as levels of inflation and rates of interest. The Court thus
considers that a one-off payment of 5% interest should be added
to the above amount (ibid., § 64)”.

37. Fl-ewwel lok id-decizjoni ta’ din il-Qorti mhijiex bazata fuq I-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni. Fit-tieni lok il-Qorti mhijiex tal-fehma
li dik iz-zieda hi gustifikata meta tikkunsidra i kieku s-sid kien
qieghed jirCievi |-kera b’rata tas-suq miftuh, kien ser ikollu jhallas
it-taxxa ta’ qligh fuq dik is-somma. Madankollu peress li bis-
sentenza s-sidien ser jir¢ievu kumpens ghallhsara minhabba i
garrab ksur ta’ dritt fundamentali, dik is-somma mhijiex taxxabbli.
B’hekk ser ikunu geghdin igawdu minn benefi¢c¢ju sostanzjali.

Il I-valur lokatizju li nghata mill-Perit Tekniku tal-fond mertu ta’ din il-kawza
fil-perjodu minn Mejju tas-sena 1987 sa Mejju 2021 huwa hekk:

e 1987 (minn Mejju) sa 1991: hdax-il elf, seba’ mija u tlieta u sittin Ewro
(€11,763)%

e 1992 sa 1996: sbatax-il elf u hames mitt Ewro (€17,500)2°

e 1997 sa 2001: disgha u ghoxrin elf, mija u sebgha u sittin Ewro
(€29,167)%°

e 2002 sa 2006: wiehed u tletin elf, sitt mija u sebgha u sittin Ewro
(€31,667)%’

2 Ghas-sehem ta’ 2/3 indiviz
% Ghas-sehem ta’ 2/3 indiviz
26 Ghas-sehem ta’ 2/3 indiviz
27 Ghas-sehem ta’ 2/3 indiviz
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e 2007 sa Jannar 2010: tlieta u ghoxrin elf, mija u hamsa u ghoxrin
Ewro (€23,125)%

e Frar 2010 sa 2011: wiehed u ghoxrin elf, hames mija u tlieta u sittin
Ewro (€21,563)

e 2012 sa 2016: sitta u sittin elf, mitejn u hamsin Ewro (€66,250)

e 2017 sa 2020: hamsa u disghin elf Ewro (€95,000)

e 2021 (sa Mejju): tnax-il elf u hames mitt Ewro (€12,500)

Isegwi ghalhekk li minn Mejju tas-sena 1987 sa Mejju tas-sena 2021, il-
kera globali gusta kienet tkun fis-somma ta’ tliet mija u tmint elef, hames
mija u hamsa u tletin Ewro (€308,535). Effettivament ir-rikorrenti rcevew
is-somma ta’ sbatax-il elf Ewro (€17,000)%°, li turi zbilan¢ u sproporzjon
evidenti.

Fid-dawl ta’ dan kollu, u b’referenza wkoll ghall-insenjament hawn fuq
riprodott, din il-Qorti hija tal-fehma i I-kumpens pekunarju ghandu jkun
ta’ mija u hamsa u hamsin elf, seba’ mija u hamsa u hamsin Ewro
(€155,755) u li I-kumpens non-pekunarju ghandu jkun ta’ sebat elef u
hames mitt Ewro (€7,500).

[I-kumpens pekunjarju huwa mahdum hekk:

€308,535 - €92,561 (30% ghall-interess generali) = €215,974
€215,974 - €43,199 (20% possibbli perjodu mhux mikri) = €172,775
€172,775 - €17,000 (kera percepita kif fuqg mahdum) = €155,755

DECIDE

GHALDAQSTANT, ghal dawn il-motivi, il-Qorti ged tagta™ u tiddeciedi
din il-kawza billi filwaqgt li tiddisponi mill-ec¢ezzjonijiet sollevati mill-
intimati konformement ma’ dak hawn fuq deciz, tghaddi biex tichad il-
bgija tal-e¢¢ezzjonijiet u tilga™ t-talbiet tar-rikorrenti bil-mod segwenti:

1. Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li |-fatti suesposti
jaghtu lok u jikkostitwixxu ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-

2 Ghas-sehem ta’ 2/3 indiviz
2 L-ammont mehud min-nota tar-rikorrenti u mnaggas ammont sabiex jirrifletti t-terz indiviz sas-sena 2010
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Libertajiet Fundamentali nkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta bis-sahha tal-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. Tilga’ it-tieni talba u tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u ¢ioe™ danni pekunjarji u non-
pekunjarji sofferti mir-rikorrenti kif hawn fuq deciz.

3. Tilga’ t-tielet talba u tillikwida d-danni pekunjarji fis-somma ta’ mija
u hamsa u hamsin elf, seba’ mija u hamsa u hamsin Ewro
(€155,755) u d-danni non-pekunjarji fis-somma ta’ sebat elef u
hames mitt Ewro (€7,500).

4. Tilga’ r-raba’ talba u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas
lir-rikorrenti s-somma komplessiva ta’ mija u tlieta u sittin elf, mija
u hamsa u hamsin Ewro (€163,255) rapprezentanti danni pekunjarji
u non-pekunjarji kif fuq likwidati hawn fuq.

Ghal dak hawn fuq deciz u sollevat, il-Qorti tordna illi I-ispejjez tal-kawza
ghandhom jigu sopportati fl-intier taghhom mill-intimat Avukat tal-Istat.

lan Spiteri Bailey Amanda Cassar
Onor. Imhallef Deputat Registratur
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