Rikors Kostituzzjonali 499/2022
Sentenza finali

Fil-Qorti Civili, Prim’Awla (Malta)
Sede Kostituzzjonali

Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D
Rikors Numru:449/2022DC
Angelo Fenech
VS

L-Avukat tal-Istat
Joseph Ciantar
Angela Ciantar

IHlum, 27 ta’ Marzu 2025
Il- Qorti

Rat ir-rikors tal-attur ipprezentat fit-30 ta Awwissu 2022 permezz ta’ liema
ppremetta s-segwenti:-

I. 1lli b’kuntratt tal-14 ta’ Dicembru 1983 fl-atti tan-Nutar Dottor John
Micallef Trigona, hawn anness u mmarkat bzala,omm ir-rikorrenti, Michelina
armla minn Leonardo Fenech gie lilha assenjat il-fond 32, Alley 3, Triq |-
Inkurunazzjoni gja Church Street, Zabbar.

ii. i Michelina Fenech mietet fit-/3 ta’ Settembru 1992 u I-wirt tagiha
ddevolva fuq I-uni¢i zewg uliedha r-rikorrent odjern u Michael Fenech.

iii. Il b’kuntratt ta’ divizjoni tat-30 ta’ Lulju 2014 fl-atti tan-Nutar Dottor
Victor John Bisazza, hawn anness u mmarkat bzala I-aiwa Fenech iddividew il-
wirt tal-mejta genituri tagiihom, u I-fond in kwistjoni gie assenjat lil Angelo
Fenech.

iv.  Wlil-mejta Michelina Fenech b ’kuntratt tas-16 ta’ Jannar 1985, fI-atti tan-
Nutar Dottor Carmelo Lia, kienet ikkoncediet b ’titolu ta’ enfitewsi temporanja,
I-fond in kwistjoni lill-intimat Joseph Ciantar, versu ¢ens annwu u temporanju
ta’ £m30.00c fis-sena, pagabbli mill-1 ta’ April 1985.
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V. i din il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fil-3/ ta’ Marzu
2006, u ai termini tal-Att XXIII tal-1979, r-rikorrent u huh Michael Fenech
kellhom jirrikonoxxu lill-intimati Ciantar bzala inkwilini tagfihom, versu kera
ta’ £m60.00c fis-sena, ai termini ta’skrittura tat-13 ta’ Marzu 2006.

vi. i ai termini tal-Att X tal-20009, fl-/ ta’ Jannar 2010, il-kera kellha ssir
€185.00c fis-sena, u tkompli togzla kull tlett snin, biex fl-1 ta’ Jannar 2022 il-
kera saret €217.00c fis-sena, pero minkejja dan, I-intimati Ciantar ghadhom ged
jhallsu €139.76¢ i ged jithallsu kull sitt xhur bil-quddiem, biex b’hekk kull 30
ta’ Settembru u kull 31 ta’ Marzu huma jhallsu |-kera dovuta.

vii. i bid-dhul fis-sei ta’ I-Att XXTII ta’ -1979, I-inkwilin gie mogfti d-dritt
li jibga’ jghix fil-fond b’kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u langas izzomm
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, I-unika awment permessibbli
fil-kera jkun skond ir-ratata’ inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet
Governattivi.

viii. Illi ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt ta’ uzu
tal-proprjeta tagizhom wara li skada t-terminu enfitewtiku u gialhekk gew
assoggettati wkoll gral relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perijodu
indefinit u ntilef il-bilan¢ bejn l-interessi ta’ I-inkwilin u dawk tas-sidien,
minkejja I-ftehim ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja.

ix. Wi l-awmenti fil-kera li huma intitolati ghalihom ir-rikorrenti skond il-
Ligi, inkluz I-Att X tal-2009 huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati mal-valur
lokatizju tal-fond fis-suq u l-potenzjal tieghu, u ghalhekk tali legislazzjoni ma
holgot l-ebda bilanc¢ bejn [-interess generali u l-interess tar-rikorrenti, anzi
kompliet tikkalpesta id-drittijiet fundamentali tas-sidien.

X. I1li dan kollu sar bi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, stante
illi 1-A#t XXIII ta’ I-1979 li dahal fis-sehh fil-21 ta’ Gunju, 1979, ta protezzjoni
mhux mistzoqqga lill-inkwilin, liema protezzjoni huwa kkwalifika g#aliha

semplicement gZax kien cittadin Malti u ordinarjament residenti fil-fond in
kwistjoni, u minkejja I-ftehim raggunt bejn d-direttarja u l-enfitewta, liema
ftehim kien wiehed ta’ cens temporanju.

xi. Ui I-ligijiet vigenti vjolaw d-drittijiet Kostituzzjonali tar-rikorrenti biex
b’hekk huma sofrew danni minhabba din il-lezzjoni sa din it-tali gurnata.

xii. Il l-antekawza tar-rikorrenti ma kellux triq oZra #lief li jikkoncedi
b’titolu ta’ enfitewsi temporanja [-fond imsemmi u dan stante illi gialdarba I-
fond ma kienx dekontrollat u/jew dekontrollabbli, oltre li kien soggett ghar-
rekwizizzjoni kien soggett wkoll grall- ‘fair-rent’ ossia d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Ordinanza XVI tal-1944 li huma marbutin
mal-kera li |-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu 1914.

xiii.  Illi dan kien assolutament inaccettabbli gzall-antekawza tar-rikorrenti u

ghalhekk I-unika mod biex jipprotegi |-proprjeta tiegsu mir-rekwizizzjoni u mill-
‘fair-rent’ kien billi jikkoncedih b’titolu ta’ enfitewsi temporanja, kif fil-fatt
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ghamel. Madanakollu, bil-promulgazzjoni tal-Att XXIII tal-1979 kollox sarlu
suf.

Xiv.  1lli huwa ma kellu [’ebda ghazla ohra biex jgawdi zwejgu u jipprotegi I-
istess kif fug ing#ad, salv li jbieg# I-istess fond, #aga li huwa ma riedx jagzmel
u ma kienx jagbillu jagimel gfiax ried jibqa’ jgawdi hwejgu.

xv. i r-rikorrenti gew imcahhida mit-tgawdija tal-proprjeta tagzhom
ming/ajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid ta’ l-istess fond b’'mod
sfurzat u mhux skond il-pattijiet kuntrattwali minnhom raggunti. Infatti, I-unika
kumpens li gie offrut lilhom ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kien li
Jjithallsu iz-Zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet qatt teccedi d-doppju Kif
stabbilit fil-kuntratt originali,meta fil-fatt il-valur lokatizju ta’ I-istess fond, dak
iz-Zmien u iktar u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ Lm40.00c fis-
sena, liema kera kif sussegwentement awmentata bl-emendi ta’ [-Att X tat- 2009
u tal-Att XXVII tal-2018 hija xorta wa#da leziva tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti stante /i ma nzammx il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk

tal-inkwilina.
xvi. i r-rikorrenti gatt ma rcevew din il-kera gusta fis-sug.
xvii. i [-Att XXHI tal-1979 ippriva lir-rikorrenti mill-proprjeta tagzhom

minkejja li I-antekawza minnhom #a 7sieb biex jassigura li dan ma jsirx oltre li
I-istess ligi illediet d-drittijiet fundamentalitar-rikorrenti ta’ proprjeta kif
protetti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropeja stante li hija ma
rcevietx kumpens adegwat ghat-tenid ta’ hwejjigha, u dan kkawza sproporzjon
bejn id-drittijiet tagzha bhala sidt u dawk tal-inkwilina.

xviii. i r-rikorrenti ma kellhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea ghax huma ma setgfiux jZidu I-kera b’mod ekwu u gust
skond il-valur tas-suq ta’ llum, minhabba li dak li effettivament huma setg#u
jircievu huwa dak kif limitat bil-Kap. 158 u |-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Xix.  1lli dan kollu diga gie determinat fil-kawzi ‘Amato Gauci Vs Malta’,deciza
mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-/5 ta’
Settembru 2009; ‘Lindheim and others Vs Norway’ deciza fit-12 ta’ Gunju 2012;
u ‘Zammit and Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’
Lulju 2015.

XX.  1lli gialadarba r-rikorrenti sofrew minn nuqqas ta’ “‘fair balance” bejn I-
interessi generali tal-komunita u l-bZonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz inter alia f° ‘Beyeler Vs Italy’ (Rikors nru.
33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-principju ta’ proporzjonalita, kif gie
deciz inter alia f”‘Almeida Ferreira et vs Portugal’ tal-21 ta’ Dicembru 2010,
ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet fundamentali tas-sidt qua rikorrenti gew lezi
bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

xxi. i r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-
sidien ghall-uzu tal-proprjeta’ taghhom stante illil-kirja sfurzata u r-
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw l-istess kirja jikkostitwixxi
kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu
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tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (vide ‘Hutten-Czapska vs Poland’
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) u
dan ukoll jincidi fug id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

xXil. 1lli fic-cirkostanzi r-rikorrenti gQhandu jircievi sia danni pekunjarji kif
wkoll ~ danni  morali ming/and I-intimatAvukat tal-Istat kaw:za
tal-lezjoni li huwa sofra ghal ghexieren ta’ snin minhiabba legislazzjoni ingusta
u mhux ekwa u li ma kkreatx bilanc gust bejn id-drittijiet tal-inkwilin u dawk tas-
sid.

U wara li hekk ippremetta talab:-

l. Tiddikjara u Tiddeciedi illi ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li ser
jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, |-fatti suesposti bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, inter alia l-operazzjonijiet ta’ I-Artikolu 12
partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat
bl-Att XXIII ta’ [-1979 u bl-Att X tal-2009, u disposizzjonijiet oZira vigenti,fil-
konfront tar-rikorrenti, taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill- intimati Joseph
Ciantar (K.I. 469256M) u Angela Ciantar (K.l. 115257M), ghall-fond 32, Alley
3, Triq I-Inkurunazzjoni, Zabbar, b’tali mod li gie rez prattikament impossibli
ghar-rikorrenti li jirriprendi I-pussess effettiv tal-istess fond, proprjeta tieg/u.

Il.  Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi  bil-kontinwata
okkupazzjoni tal-fond 32, Alley 3, Triq I-Inkurunazzjoni, Zabbar, proprjeta tar-
rikorrenti, minn Joseph Ciantar (K.I. 469256M) u Angela Ciantar (K.I.
115257M), ming#ajr il-zlas ta' kumpens adegwat u i jirrifletti |-valur tas-suq,
li sarrfet fil-privazzjoni kontinwata tar-rikorrenti mill-pussess tal-fond fuq
imsemmi, u bl-applikazzjoni tal-ligijiet li ppermettew u ghadhom ged
jippermettu din I-okkupazzjoni, gew u gihadhom giegidin jigu vjolati d-drittijiet
fundamentali tagzhom kif protetti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u bl-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

I1l.  Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli g7al kumpens u danni pekunjarju non-pekunjarji soffertimir-
rikorrenti b’konsegwenza tas-suespost u b’konsegwenza tal-fatt illi I-ligijiet
vigenti ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk ta’ I-inkwilini
Joseph Ciantar (K.I. 469256M) u Angela Ciantar (K.I. 115257M), stante illi ma
jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini
tal-Ligi.

IV. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif sofferti
mir-rikorrenti ai termini tal-Ligi.

V.  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jzallas l-istess kumpens u danni
pekunjarji u non-pekunjarji hekk likwidati ai termini tal-Ligi, bl-img/ax legali
mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa in subizzjoni.
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Rat ir-risposta tal-konvenut I-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-16 ta’
Settembru 2022 permezz ta’ liema ec¢éepixxa s-segwenti:-

i I-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens illi bit-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti, senjatament l-artikolu 12(2), ged jigu miksura d-
drittijiet salvagwardjati permezz tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u -
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem u dan billi r-rikorrent qieghed jigi mc¢ahhad mit-tgawdija ta’ fond numru
32, Alley 3, Triq I-Inkurunazzjoni, Zabbar;

1. i preliminarjament din 1-Onoroabbli Qorti ghanda tistharres jekk
sehhitx lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent limitatament fil-perjodu
April 2006 sa April 2018, u dan tenut kont kemm it-tmiem tal-koncessjoni
emfitewtika u kemm I-introduzzjoni tal-artikolu 12B permezz tal-Att XXIV tal-2018;

2. 1lli subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-
esponent jopponi l-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrent bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li geghdin jigu avvanzati
minghajr pregudizzju ghal xulxin,

3. 1lli b’referenza ghall-ewwel talba tar-rikorrent, din it-talba ma ghandix
tigi milqugha stante li mhuwiex minnu li [-ligi vigenti taghti dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-inkwilini u dan tenut kont li bl-introduzzjoni tal-artikolu 12B fil-
kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta permezz tal-Att XXVII tal-2018, il-kirja tista’ tigi
mitmuma u konsegwentament zgur li [-ligijiet vigenti ma jikkreawx sitwazzjoni ta’
rilokazzjoni indefinita;

4. 1lli b'referenza ghat-tieni talba, I-esponent jecepixxi l-inapplikabilita’ tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u dan peress illi dan [-artikolu japplika biss
[f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’. 1lli sabiex wiehed ikun jista’ jitkellem fugq tehid
forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik
il-proprjeta’. Pero’ certament li fil-kaz odjern fejn ir-rikorrent baga (fil-
porzjonijiet relattivi tieghu) is-sid tal-propjeta, tali Zvestiment ma sarx;

5. lli ma hemm ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem stante li taht il-ligijiet tal-kera ma
Jjsehhix ‘tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta’ izda kontroll biss tal-uzu taghha
u dan anke fil-parametri tal-Konvenzjoni;

6. i I-Istat, tramite il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, irregolarizza
sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero’ li baqghu
impregudikati d-drittijiet tas-sidt qua proprjetarja tal-fond. Illi I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha u ghandu margini ta’ apprezzament wiesgha sabiex jidentifika
x'inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizZuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;
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7. i tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma’ dak li gie spjegat
aktar ‘il fug f'din ir-risposta l-esponent jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi
ragjonevoli li tiggustifika [-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju
fil-kawza odjerna;

8. i fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina [-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex tevalwa [-lat proporzjonali ta’ din il-Ligi minn punto di vista ta’
spekulazzjoni fuq is-suq tal-proprjeta’ imma ghandha tevalwa u tapplika |-Ligi fil-
qafas aktar wiesgha u c¢ioe’ mill-aspett ta’ proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali fejn jidhol il-bzonn ta’akkomodazzjoni;

9. Illi minghajr [l-ebda pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrent jista’
jirrikorri ghall-rimedji ordinarji sabiex tigi aggustata [-Kirja pagabbli u dan stante
li bl-introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, introdott
fl-2018 permezz tal-Att XXVII u emendat recentament permezz tal-emendi introdotti
fl-2021 permezz tal-Att XX1V, jista’ jsir kemm test tal-mezzi sabiex jigi deciz jekk I-
inkwilin ghandux lok jibga’ jabita fil-fond in kwistjoni u kif ukoll tigi aggustata I-

kirja;
10. Ili konsegwentement |-ebda mit-talbiet ma ghandhom jigu milqugha;
11. Wi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li

din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrent, fatt li qed jigi kkontestat, l-esponent jirrileva li fic-cirkostanzi tal-kaz
odjern, dikjarazzjoni ta’ ksur hija sufficjenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra
mitluba mir-rikorrenti u jekk minghajr I-ebda pregudizzju, I-Qorti tordna I-7las ta’
kumpens, ghandhom jittiehdu in konsiderazzjoni I-fatti odjerni, fosthom il-perjodu
applikabbli u liema ishma kellu u ghandu r-rikorrent fil-fond;

12. 1lli minghajr l-ebda pregudizzju, u in linea mal-principju illiquidis non fit
mora ma ghandu jiddekorri I-ebda imghax legali mill-prezentata tar-rikors, izda
jekk ikun il-kaz mid-data tas-sentenza u dan kif ser jigi trattat aktar il-quddiem;

13. Salv eccezzjonijiet ulterjuri bil-permess ta’ din [-Onorabbli Qorti jekk
ikun il-kaz.

Rat ir-risposta tal-konvenuti Ciantar permezz ta’ liema ecCepixxew is-
segwenti:-

1. Ili in primis u in materja, it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront ta’ I-
esponenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u konsegwentement gzandhom jigu
michuda fl-intier tagiihom fil-konfront tagriom u dan ukoll meta’ I-kera dejjem giet
accettata di parte tar-rikorrenti f’kull perjodu minghajr ebda protest u riserva;

2. Ili in vena preliminari wkoll, u bla pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward
tal-allegat vjolazzjoni tad-drittijiet umanitarji u fundamentali tar-rikorrenti qua sid
tal-propjeta’ in kwistjoni [-esponenti prezentement jiddikjaraw li huma
m’ghandhomx iwiegbu g#al dan l-allegat ksur u se mai giaandu jkun I-Istat li
ghandu jwiegeb gral dan l-allegat ksur, u dan peress li I-Ligi li giegida tigi
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attakkata saret mill-Istat u l-esponenti bzala inkwilina kull ma gaamlu huwa li
osservaw il-Ligi vigenti u sazansitra anke issottometew ruiziom ma’ kull emenda
legali li kien hemm fit-trapass ta’ zmien;

3. [li minghajr pregudizzju ghas-suespost, in kwantu grall-fatt li t-talba tar-
rikorrenti hija bbazata fuq allegat ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u I-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja) (I-Ewwel
Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), jigi rilevat li ma hemm ebda ksur ta’
dan I-Artikolu stante illi I-Ligijiet li jirregolaw il-kirja de quo ma jipprevedux id-
deprivazzjoni totali tal-proprejta, izda se mai, jirrigwardaw il-kontroll jew
limitazzjoni tal-uzu ta’ proprjeta, u in oltre, I-kera in kwistjoni fuq il-propjeta in
kwistjoni hija waida protetta.

4. [li I-esponenti gieg#din jgawdu d-drittijiet tagizhom fuq il-propjeta de quo
b titolu ta’ kera kif permessi skond il-Ligi U fl-ammont ta’ kera kif stabbilita taht il-
Ligijiet tal-Kera u I-kuntratti sussegwenti miftehma bejn il-partijiet, kif anke jixhdu
I-istess dokumentazzjoni anessa mar-rikors promotur u ghalhekk m’hijiex ged
tippregudika id-drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan, recentement giet intavolata
wkoll ¢edola bl-ammonti kollha skond I-indic¢i tal-og#li tal-zajja kif attwalment
dovuti lir-rikorrenti.Liema cedola ha tigi esebita iktar il-quddiem waqt il-mori tal-
kawza.

5. [li in finis, l-esponenti ma giandhomx jigi pregudikati finanzjarjament
billi huma ma kisru ebda Ligi, ma wettqux direttament |-ebda lezjoni ta’ drittijiet
tar-rikorrenti imma biss gizamlu uzu minn dritt legali mog#ti lilhom permezz tal-
Ligijiet tal-kera nostrana li fuq kollox gizadhom fis-sehh u applikabbli sal-prezent.

6. i jekk se mai jigi stabbilit li attwalment m’hemmx “fair balance” u
“proportionality” bejn id-drittijiet tal-individwi involuti dan ma wettquhx
certament Angela u Joseph Ciantar imma se mai ja/ti I-Istat in linea mal-
gurisprudenza nostrana u I-prin¢ipju fundamentali tal-Ligi li qui sui utetur
neminem laedere videtur;

7. i ghalhekk it-talbiet tar-rikorrent fil-konfront ta’ 1-esponenti I-kopja
Ciantar ghandhom jigu michuda bl-ispejjez.

8. Salv eccezzjonijiet ulterjuri li I-esponenti jista’ jkollhom skond il-Ligi.
Rat id-digriet tal-hatra tal-perit gudizzjarju biex jistabilixxi valur lokatizju tal-
fond in kwistjoni ghal kull sena bejn 1-1987 u 1-2018.

Rat |-verbal tal-udjenza mizmuma fil-25 t’Ottubru 20222 meta |-attur iddikjara li
I-ilment tieghu hu dwar kif kien il-Kap 158 gabel I-emendi tal-2018.

1 Fol 58
2 Fol 62
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Rat id-digriet tal-Unur Tieghu I-Prim Imhallef® 1i permezz tieghu assenja din il-
kawza biex tinstema’ u tingata’ minn din il-Qorti kif preseduta.

Semghet il-provi.
Rat I-atti processwali.
Ikkunsidrat

1I-PROVI

I1li permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni ta’ eredita’, datat it-30 ta’ Lulju 20144, |-
attur u huh qasmu bejniethom I-eredita’ tal-genituri taghhom u lill-attur messu
fost ohrajn il-fond numru 32, Alley 3, Triq I-Inkurunazzjoni Haz-Zabbar.’ Bejn |-
1992 u 1-2014 dan il-fond kien jappartjeni lill-attur u huh Michael Fenech
flimkien u dan wara I-mewt t’ommhom Michelina Fenech. Bejn 1-1983 u 1-1992
I-fond kien ta’ omm l-attur Michelina Fenech wara likien gie assenjat lilha
b’kuntratt ta’ divizjoni tal-14 ta’ Dicembru 1983.°

Illi permezz ta’ kuntratt datat 16 ta’ Jannar 19857 omm l-attur tat il-fond b’¢ens
temporanju lill-konvenut Joseph Ciantar, b’¢ens ta’ Lm30 fis-sena.® Dan i¢-cens
skada fil-31 ta’ Marzu 2006 u bl-effett tal-Att XXIII tal-1979 dar ghal kera
b’Lm60 fis-sena. Dwar dan saret skrittura privata datata 13 ta> Marzu 2006.° 11-
kera jidher li bagghet Lm60 (jew €139) sallum u ma jidhirx li gholiet skont kif
jippermetti Att X tal-2009 jew Att XXVII tal-2018. ll-hlasijiet 1i saru kienu
jammontaw ghal Lm30 fis-sena bejn 1-1979 u Marzu 2006. Imbaghad bejn April
2006 u Marzu 2008 I-hlas kien ta” Lm60 fis-sena. Bejn April 2008 u Marzu 2022
il-hlas kien ta’ €139.1°

i fir-rapport tieghu'! I-perit gudizzjarju iddeskriva I-fond bhala wiehed antik, u
parti minn Kerrejja, ta’ firxa ta’ 28 metri kwadri. Qal li s-saqafta’ kamra tas-sodda
minnhom qed ifaqqa’ u li I-finituri ghandhom bzonn jinbidlu. Qal li 1-fond mhux

% Fol 88

* Fol 46

5 L-indirizz ta’ dan il-fond gieli jidher fl-atti xi ftit differenti minhabba t-tibdil fl-ismijiet tat-trig u n-numru tad-
dar, imma m’hemmx kontestazzjoni dwar liema hu I-fond in kwistjoni. It-triq f’xi Zmien kien jisimha Church
Street u n-numru tal-bieb f°xi zmien kien No 33.

®Fol 25 u 26

" Fol 50

8 Jidher li saru xi hlasijiet anke qabel 1-1985. 1l-konvenut xehed a fol 104 1i hallas 1-ewwel darba fil-31 ta’ Marzu
1979 u esebixxa anke I-ir¢evuti minn dakinhar, a fol 105.

® Fol 53

10 Fol 54 u fol 105

1 Fol 70
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konformi mar-regoli sanitarji imma jista’ jkun regolarizzat. Qal li uza I-metodu
komparattiv u vvaluta |-fond ghall-2018 fl-ammont ta’ €42,000 u tah valur
lokatizju ghall-2018 ta’ €1260 fis-sena.

Ikkunsidrat

KUNSIDERAZZJONIJIET

I1li din hi kawza dwar il-kera tal-fond numru 32, Alley 3, Triq I-Inkurunazzjoni
Haz-Zabbar. Kif intgal I-attur illimita I-ilment tieghu dwar kif kien il-Kap 158
gabel I-emendi tal-2018. Hu jilmenta li I-Att XXIII tal-1979 ipprivah mill-
proprjeta’ tieghu waqt li [-Att XXVII tal-2018 halla 1-kera baxx kif kien u
m’offriex kumpens jew kera oghla. Hu ged jitlob li jkun dikjarat li I-artikolu 12
tal-Kap 158 ta dritt lill-konvenuti ghal kirja indefinita. Talab ukoll Ii I-Qorti ssib
li nkisirlu d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu kif protett bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol u I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u talab minhabba
f’dan kumpens pekunjarju ta’ sitt elef tliet mija u hmistax-il euro (€6315) u
kumpens morali ta’ sitt elef euro (€6000), pagabbli lilu mill-Avukat tal-Istat.

Ikkunsidrat
Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni

[li fit-talbiet tieghu, 1-attur jallega ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u ¢ioe
ksur tad-dritt ta’ harsien mit-tehid ta’ proprjeta’ minghajr kumpens. Fil-fehma tal-
attur il-kaz tal-kera taht il-Kap 158 jammonta ghal tehid ta’ proprjeta’ minghajr
kumpens xieraqg.

lli f°dan ir-rigward ghandha ssir referenza ghall-artiklu 47(9) tal-Kostituzzjoni li
jipprovdi li I-ligijiet li dahlu fis-sehh gabel it-3 ta” Marzu 1962 huma ezentati milli
jkunu milquta bl-artiklu 37 tal-Kostituzzjoni. Il-Kap 158 dahal fis-sehh 1-1959, u
ghalhekk huwa ezentat mill-applikazzjoni tal-artiklu. F’dan is-sens esprimiet
ruhha 1-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza Charles Bonello vs 1lI-Kummissarju tal-
Pulizija et!?;

15. Il-Qorti tosserva:-

i. L-Art. 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi li “ebda interess fi jew dritt fug
proprjeta’ li kull xorta li thkun” ma jista’jittiehed jekk mhux inter alia
bi hlas ta’ kumpens xieraq. Id-dritt ta’ sid li jkollu [-pussess materjali
u mhux biss pussess legali huwa interess fuq proprjeta’. B hekk hu

12 Deciza 23 ta’ Novembru 2020.
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imhares taht l-art. 37 minkejja li s-sid ma giex imc¢ahhad minn kull
interess fil-proprjeta .

ii. II-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara [-1962 [i
pero” ma ghandhomx [-effetti msemmija fil-para. (a) sa (d) tal-Art.
47(9).

iii. L-Artiklu 47(9) tal-Kostituzzjoni jipprovdi li, “Ebda haga fl-artiklu
37 ta’din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta’xi ligi fis-sehh
minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara
dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel
dik id-data (jew xi ligi li minn zmien ghal zmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartiklu).....”. It-tigdid tal-kirja
sehh bis-sahha ta’ ligi li kienet fis-sehh qabel [-1962, cioe’ L-
Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini li dahlet fis-sehh bl-
Ordinanza XXI tal-1931. Ghalhekk hu mhares mill-Artiklu 47(9) tal-
Kostituzzjoni u ghaldagstant mhuwiex milqut minn Artiklu 37 tal-
Kostituzzjoni.

iv. Ghalkemm hu minnu li I-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu
fis-sehh wara [-1962, pero” ma kellhomx [-effetti li jissemmew fil-
paragrafi (a) sa (d) tal-art. 47(9) talKostituzzjoni.

16. Ghaldagstant, sewwa argumenta [-Avukat tal-Istat illi I-Kap. 69,
ukoll kif emendat, ma jintlagatx bl-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Il1 1-istess kriterji jghoddu ghall-Kap 158 u ghalhekk it-talba tal-attur in
kwantu hi bbazata fuq l-artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ged tigi michuda.

Ikkunsidrat
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

[li I-attur qed jallega wkoll ksur tad-dritt tal-proprjeta’ tieghu kif protett bl-artiklu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni. B’mod spe¢ifiku jghid li 1-Kap 158
geghelu jirrikonoxxi lill-konvenut bhala inkwilin, minghajr il-possibilita’ 1i 1-kera
toghla biex tigi dags dik fuq is-suq hieles u minghajr il-possibilita li jiehu 1-post
lura.

[111 I-artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi li:

Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija

pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-

possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
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kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.

IZda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-
dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla
l-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali jew biex jizgura [-hlas ta’
taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

[1li mhux kontestat mill-partijiet 1i dan mhux kaz ta’ privazzjoni ta’ proprjeta’ kif
imsemmi fl-ewwel paragrafu tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.
Dak 1i jrid jigi determinat huwa jekk kienx hemm kontroll tal-uzu mill-istat u
f’kaz affermattiv jekk kienx ragonevoli u jilhagx il-mira tal-interess generali jew
imurx lil hinn minnha.

[111 huma tlieta I-elementi li jridu jittiechdu in konsiderazzjoni biex jigi determinat
jekk kienx hemm ksur tad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta’ u jekk il-kontroll da parti
tal-Istat fuq l-uzu tal-propjeta’ skont it-tieni paragrafu ta’ l-artikolu 1 kienx
eccessiv®. Dawn huma il-legalita’ tal-azzjoni, l-interess pubbliku fl-azzjoni u 1-
proporzjonalita’.

[11i ma jidhirx li I-attur ged jattakka l-legalita’ tal-azzjoni, peress li l-agir tal-istat
hu ben regolat b’ligi. Lanqas ma jidher li ged jattakka l-interess pubbliku, peress
Ii f’kull zmien hemm lok li l-istat jaghti protezzjoni biex jassigura li kulhadd
ikollu post fejn jghix. Dan l-interess pubbliku ghadu jissussisti sallum fil-Kap 158,
fil-Kap 69 li japplika flimkien mieghu u fl-emendi kollha li saru f’dawn il-ligijiet
s’issa. Hekk fis-sentenza Mifsud vs Avukat tal-Istat'* il-Qorti galet:

36. Fir-rigward tal-kwistjoni relatata mal-interess generali jigi
sottomess illi I-iskop tal-/igijiet in kwistjoni u ¢joe [-Kap 69, emana mix-
xewqa tal-legizlatur [i tinghata protezzjoni [ill-persuni residenti
f’Malta u dan fid-dawl ta’ bzonnijiet socjetali eZistenti. Jinghad ukoll
illi meta I-Ewwel Qorti resget sabiex tikkunsidra I-elementi li jridu
jissussistu sabiex ma jinstabx ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll ikkunsidrat illi:

“58...Din il-Qorti tagbel ma’ dak sottomess mill-Avukat tal-Istat fir-
risposta tieghu illi [-iskop wara |-ligijiet illi minnhom qeghdin
jilmentaw ir-rikorrenti kien wiehed legittimu, u [i tali ligijiet gew
promulgati fl-interess generali, sabiex jigu indirizzati htigijiet socjalli,
ossia |-protezzjoni ta’ nies vulnerabbli minn homelessness.
Ghaldagstant jirrizulta sodisfatt ukoll it-tieni element;”

BHutten-Czapska v Poland Application no. 35014/97, de¢iz mill-QEDB fid-19 ta’ Gunju 2006.
14 Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta” Jannar 2024 Rik 375/21
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Konsegwentement u in linea ma’ dan I-argument mhux kontestat I-
interess pubbliku u li dan baqga’ jissussisti u b’hekk isegwi [i I-istess jigi
rifless fil-konsiderazzjonijiet sabiex jigi llikwidat kumpens.

[111 I-attur 1zda jidher 1i ged jattakka il-mod kif thaddem dan I-interess pubbliku u
¢ioe’ n-nuqqas ta’ proporzjonalita’ bejn id-dritt ta’ proprjeta’ tas-sidien u I-
protezzjoni tal-kerrej. F’dan ir-rigward l-attur jghidu 1i din il-proporzjonalita’
ntilfet ghal kollox fil-ligi kif kienet, peress li I-interessi tas-sid twarrbu ghal kollox
u I-mizien miel ghal kollox favur il-kerrej. Il-konsegwenza ta’ dan kienet li I-kera
pagabbli kienet baxxa wisq biex taghmel sens ekonomiku ghas-sidien.

[1li £*dan ir-rigward ghandu jinghad li I-Kap 158, u 1-Kap 69 applikabbli mieghu,
sa minn meta kien promulgat, kien mahsub biex jipprotegi lill-inkwilini fi zmien
meta l-qaghda ekonomika ta’ hafna kienet tirrikjedi li jkun hemm kontroll fuq 1-
ammont tal-kera pagabbli. Kien mehtieg wukoll 11 Il-kera tiggedded
awtomatikament favur l-istess inkwilini u dawk li jirtuhom. L-ghan socjali tal-ligi
kien qawwi u kien jiggustifika l-intervent ta’ 1-Istat fuq it-tgawdija tal-proprjeta’
mis-sid. Fil-fatt il-proviso tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol jaghraf din il-
prerogattiva tal-Istat li jiehu dawk il-mizuri 1i jkun hemm bzonn meta jkun
mehtieg li jipprotegi xi faxxa jew ohra tas-socjeta’.

[1li pero’ maz-zmien il-bzonnijiet socjali li gabel iggustifikaw l-intervent tal-Istat
naqsu, peress li 1-pajjiz sar aktar affluwenti. Ghalkemm hadd ma jista’ jichad li
ghad hawn persuni li ghandhom bzonn ghajnuna, din tista’ u qieghda tinghata
b’modi differenti. Minkejja dawn 1-izviluppi 1-ligi ma mxietx maz-zmien, b’mod
11 s-sid dan I-ahhar snin baqa’ jerfa’ l-istess piz ghax l-ammont ta’ kera baqa’ baxx
meta mqabbel mal-prezz tal-proprjeta’ u l-valur lokatizzju fis-suq hieles. Is-sid
baqa’ marbut ukoll i jirrikonoxxi l-istess inkwilin jew is-su¢cessuri tieghu u ma
kienx liberu 11 jiehu l-proprjeta’ lura. Hu bir-ragun li s-sidien jilmentaw u jghidu
li I-ghajnuna 11 hi so¢jalment mehtiega llum lill-inkwilini, ged jaghtuha huma,
¢ittadini privati ohra, minflok il-Gvern. Kien biss f1-2009 u iktar tard f1-2018, Ii
bdew jinbidlu l-affarijiet, b’mod li l-kera setghet toghla, ghalkemm b’mod
kontrollat. Fl-istess perjodu inghatat il-possibilita’ lis-sid li jiehu 1-fond lura.

I1li dan kollu sehh rigward il-fond in kwistjoni. L-attur wiret il-fond fl-1992
flimkien ma’ huh, meta I-fond kien suggett ghal ¢ens temporanju. Pero’ mbaghad
fl-2006 meta skada ¢-cens, l-attur u huh, u iktar tard l-attur wahdu, kellhom
jirrikonoxxu li¢c-¢enswalisti bhala kerrejja. Din il-kera ghadha ghaddejja sallum,
bl-istess nies bhala kerrejja u b’kera 1i hu baxx hafna. I1-ligi sal-2018 ma Kinitx
tippermetti la tibdil fil-kerrej u langas tibdil fil-kera.

[li 1-Qrati taghna u [-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stabbilew
x’jikkostitwixxi agir ‘fl-interess pubbliku’ u ‘fl-interess generali’ u f’liema livelli
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jridu jkunu biex id-dritt tal-proprjeta’ jibqa’ protett. Fil-kawza Amato Gauci vs
Malta®® , il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem qalet:

1. The Court will consider the impact that the application of the 1979
Act had on the applicant s property. It notes that the applicant could not
exercise his right of use in terms of physical possession as the house
was occupied by the tenants and he could not terminate the lease. Thus,
while the applicant remained the owner of the property he was
subjected to a forced landlord-tenant relationship for an indefinite
period of time. It has already been established that the applicant did not
have an effective remedy enabling him to evict the tenants (see, a
contrario, Velosa Barreto, cited above), either on the basis of his own
need or that of his relatives or on the basis that Mr and Mrs P. were not
deserving of such protection, as they owned alternative
accommodation. 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. The Court further
considers that the possibility of the tenant leaving the premises
voluntarily was remote, especially since the tenancy could be inherited.
The Government s contention that transfer of the tenancy by inheritance
was improbable was not substantiated and remains to be considered as
pure speculation. It follows that these circumstances inevitably left the
applicant in uncertainty as to whether he would ever be able to recover
his property.

2. Moreover, both the amount of rent received by the applicant, namely
EUR 210 per year and the maximum amount of rent the applicant could
obtain, namely EUR 420, were, as confirmed by the Constitutional
Court, “certainly low”. Indeed, the amount of rent contrasts starkly
with the market value of the premises as submitted by the applicant. The
Court considers 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 rent chargeable
(see, in particulay, Mellacher and Others, cited above, § 45).
Nevertheless, this may not lead to results which are manifestly
unreasonable, such as amounts of rent allowing only a minimal profit.

3. Inthe present case, having regard to the low rental value which could
be fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of
uncertainty as to whether he would ever recover his property, which has
already been subject to this regime for nine years, the lack of procedural
safeguards in the application of the law and the rise in the standard of

15 Application no. 47045/06 deciza fil-15 ta’ Settembru 2009.
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living in Malta over the past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was imposed on the applicant.
The latter was requested to bear most of the social and financial costs
of supplying housing accommodation to Mr and Mrs P. (see, mutatis
mutandis, Hutten-Czapska, cited above, § 225). It follows that the
Maltese State failed to strike the requisite fair balance between the
general interests of the community and the protection of the applicants

right of property.

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

[11i aktar ri¢enti, 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem'® galet ukoll li:

Having regard to the meagre amount of rent received by the applicant,
which persists to date despite the relevant amendments, the Court finds
that a disproportionate and excessive burden continues to be imposed
on the applicant, who has been ordered to bear most of the social and
financial costs of supplying housing accommodation to C.C. 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
applicants right of property (ibid; see also, mutatis mutandis, in
connection with the above-mentioned amendments, Anthony Aquilina
v. Malta, §§ 63 and 67, no. 3851/12, 11 December 2014).

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

[11i b’serje twila u kostanti ta’ gurisprudenza simili ghal dawn, il-Qrati taghna u 1-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stabbilew li tul is-snin fejn il-prezz tal-
proprjeta’ fis-suq zdied b’mod sostanzjali waqt 1i l-kera baqghet l-istess,
f’ammonti marbuta ma’ snin fejn il-qaghda socjali tal-poplu kienet totalment
differenti, dan ¢ertament impona piz kbir fuq is-sid. Is-sid langas ma kellu 1-
possibilta’ reali li xi darba 1-fond jerga’ lura ghandu. Hekk intilef ghal kollox il-
bilan¢ mehtieg bejn l-interess pubbliku i jkunu mharsa dawk 1i kellhom bzonn
ghajnuna, u l-interess privat tas-sid li jgawdi hwejgu u juzahom kif jidhirlu
minghajr indhil mill-Istat.!’

[1li anke f’dawk il-kazijiet fejn kerrej verament ma jkollux mezzi tieghu u jkollu
bzonn I-intervent tal-istat minhabba li I-kera skond is-suq hieles tkun gholja, dan
xorta ma jiggustifikax ligi i zzomm l-kera baxxa hafna. Lanqas ma jiggustifika

®Apap Bologna v Malta Application no. 46931/12, deciza fit-30 ” Awwissu 2016.
7 Dan ir-ragunament kien ikkonfermat anke ricentement - ara Zammit and Busuttil v Malta App no 55102/20
u Vassallo v Malta App no 52795/20 decizi fit-12 ta’ Settembru 2023.
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ligi i taghmilha obbligatorja 1i I-kirja tintiret, b’incertezza kbira jekk is-sid
jirnexxilux xi darba jehodha lura. L-istat ghandu diversi mezzi ohra kif jista’ jghin
lill-kerrejja li jkollhom bzonn 1-ghajnuna minghajr ma jimponi 1-piz kollu fuq sid
il-propjeta’.

I1li mbaghad bl-emendi tal-2018, 1i introdu¢ew l-artiklu 12B tal-Kap 158, il-
pozizzjoni nbidlet sew fis-sens li |-kera setghet issa tkun stabbilita skont il-valur
fis-suq tal-proprjeta’, ghalkemm setghet tasal sa percentwal stabbilit. Barra minn
hekk, is-sid seta’ jichu 1-fond lura jekk jirrizulta li I-kerrej m’ghandux dritt ghall-
protezzjoni skont il-ligi u 1-mezzi li ghandu. Kien mid-dhul fis-sehh ta’ dawn I-
emendi li l-attur seta’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera biex jaghmel it-test tal-
mezzi fuq il-kerrej, u jekk jinstab li I-kerrej ghad ghandu dritt ghall-protezzjoni,
allura I-Bord jgholli 1-kera sa 2% tal-valur tal-fond fis-suq.

[li 1-Qorti Kostituzzjonali esprimiet ruhha diversi drabi dwar din 1-emenda tal-
2018 u l-artiklu 12B tal-Kap 158 u kemm kienu effettivi biex jindirizzaw lanjanza
bhal dik tal-attrici. Jidher li l-attur dan jaccettah tant 1i minkejja dak li allega fir-
rikors promotur, huwa eventwalment illimita I-ilment tieghu ghal dak 1i kienet
tipprovdi I-igi qabel 1-emendi tas-sena 2018.

I11i 1-kera li I-konvenuti hallsu fis-sena 20188 kienet ta’ €139.76 fis-sena. Il-perit
gudizzjarju stabbilixxa l-kera fis-suq hieles ghall-istess sena (2018) fis-somma ta’
€1,260 fis-sena. Huwa car 11 hemm diskrepanza kbira bejn dak li jhallas il-
konvenut u dak li seta’ jippercepixxi l-attur.

I1li ghalhekk il-Qorti ssib li bl-applikazzjoni tal-Kap 158 kif kien gabel I-emendi
tas-sena 2018 kien hemm ksur tad-dritt fundamentali ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, liema dritt hu san¢it fl-artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

Ikkunsidrat
Kumpens

[lli ladarba instab li kien hemm ksur ta’ dritt fundamentali tal-attur, jehtieg li
jinghata kumpens. IlI-Qorti se tghaddi biex tistabilixxi kumpens ghall-ksur tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni, li hu l-uniku ksur li kien stabbilit
f’din il-kawza.

[li I-attur ged jitlob lil din il-Qorti tiddikjara u tordna li I-Avukat tal-Istat ihallas
lill-attur danni pekunjarji u nonpekunjarji ghal dan il-ksur tad-dritt fundamentali
tieghu. L-attur pprezenta l-kalkoli tieghu dwar id-danni dovuti lilu ghal dan il-

18 |_-attur iddikjara li ged jillimita t-talba sa’ Lulju 2018 meta dahal fis-sehh I-Att XX V1l tal-2018
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ksur fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu. Hu qed jitlob is-somma ta’ sitt elef tliet
mija u hmistax-il euro (€6315) bhala danni pekunjarji u sitt elef euro (€6000)
bhala danni nonpekunjarji.

Illi 1-ghan tad-danni pekunjarji hu li I-persuna titqieghed kemm jista’ jkun fil-
pozizzjoni li kienet qabel sofriet it-telf. 11-Qorti'® galet hekk:

The Court considers that, just like an award for pecuniary damage
under Article 41 of the Convention, an award for pecuniary damage
made by a domestic court must be intended to put the applicant, as far
as possible, in the position he would have enjoyed had the breach not
occurred.

Ili l-attur akkwista dan il-fond fl-intier tieghu f1-2014 meta saret id-divizjoni
bejnu u bejn huh. Pero’ sa mill-1992 hu kien sid ta’ nofs dan il-fond (flimkien
ma’ nofs il-bgija tal-proprjeta’ 1i wirtu) flimkien ma’ huh, bhala koeredi
t’ommhom Michelina Fenech. Fil-frattemp, i¢-¢ens temporanju fuq dan il-fond
skada fl-2006 u bl-effett tal-Att XXIII tal-1979 dan i¢-cens inbidel f’kera. Hija
din il-kirja li l-attur ged jilmenta minnha, peress li, li kieku ma kienx ghal din il-
ligi, kieku I-koeredi hadu lura I-proprjeta’ u uzawha kif xtaqu. Minhabba din 1il-
ligi, huma bilfors kellhom jirrikonoxxu lill-konvenuti Joseph u Angela Ciantar
bhala kerrejja u jhalluhom jghixu hemm, b’kera li rdoppja, imma li xorta baqa’
baxx wisq meta mgabbel mal-kera fis-suqg dakinhar.

[li ghalhekk il-kumpens li se jinghata mill-2006 ¢ioe minn meta, b’mod
obbligatorju, i¢-¢ens dar fkera u l-attur®® kellu jirrikonoxxi lill-istess kerrejja u I-
kera minn dakinhar kien baxx u baga’ baxx hafna meta mgabbel ma’ dak fis-suq
hieles.

Ili fil-kaz odjern l-attur, gustament illimita l-ilment tieghu sal-emendi tas-sena
2018 u d-dhul fis-sehh tal-artikolu 12B, ghalhekk kumpens ser jinghata sal-2018.

Ii kif intgal mill-2006 sal-2018 I-fond de quo ma kienx dejjem tal-attur wahdu.
Mill-2006 sal-2014 kien tal-attur u huh ghalhekk f’dawk is-snin kienu l-attur u
huh li kienu jgawdu mid-dritt Ii jir¢ievu 1-kera. Dan iffisser li I-kumpens relattiv
ghal dan il-perjodu ghandu jinqasam bejn l-attur u huh; dan tal-ahhar mhux parti
mill-kawza pero. Mill-2014 u 1-2018 l-attur kien sid tal-propjeta fl-intier taghha
ghalhekk ghal dan il-perjodu huwa ghandu jirc¢ievi I-kumpens kollu.

19 Apap Bologna v Malta Application no. 46931/12, dec¢iza fit-30 t’ Awwissu 2016
20 Flimkien ma’ huh
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i fis-sentenza fl-ismijiet Cauchi v Malta?! [-Qorti Ewropea stabbilit kriterji
¢ari ta’ kif ghandu jsir il-kalkolu ta’ danni pekunjarji fil-kuntest partikolari tal-
ligi tal-kera Maltija:

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 XXIIT) 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).

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 throug#out the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.

[1li skont linja twila ta’ gurisprudenza, pero’ dejjem skont xi jkun il-kaz ghax
hemm ukoll gurisprudenza li tvarja dan, mill-ammont ta’ kera li suppost ir¢ieva
s-sid tul is-snin tal-kirja, kalkulata bir-rata tas-suq hieles, ghandu jitnaqqas 1-
ammont ta’ kera li fil-fatt thallas. Ghandu jitnaqgas ukoll 30% peress li I-Kap 158
certament kellu u ghad ghandu I-ghan legittimu ta’ politika soc¢jali li tghin lil min
hu batut. Ghalhekk wiehed ma jistax ihalli barra dan l-aspett fdin il-ligi
dagslikieku kienet kwalunkwe ligi ohra. Hu stabbilit ukoll li ghandu jitnagqas
20% ohra biex jaghmel tajjeb ghal dawk il-perjodi fejn il-fond, kieku nkera fis-
suq hieles, ma kienx ikun mikri, ghal xi raguni jew ohra.

I1li ghalhekk il-kumpens pekunjarju hu kif gej:

2L Application number 14013/19, deciza fil-25 ta’ Marzu 2021
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Sena Kera stmata | Kera mhallsa
2006 €933 €139.76 (Lm60)
2007 €905 €139.76
2008 €915 €139.76
2009 €898 €139.76
2010 €951 €139.76
2011 €916 €139.76
2012 €907 €139.76
2013 €951 €139.76
2014 €1075 €139.76
2015 €1115 €139.76
2016 €1106 €139.76
2017 €1198 €139.76
2018 €1260 €139.60
Total €13,130 €1,816.88
Kera stmata €13,130.00

Tnaqqis ta’ 30% € 3,939.00

Bilan¢ € 9,191.00

Tnaqqis ta’ 20% € 1,838.20

Bilan¢ € 7,352.80

Tnaqqis ta’ kera mhallsa € 1,816.88

Bilan¢ € 5,535.92

Kumpens kull sena
€5535.92 + 13 = €425.84 ghal kull sena

Kumpens magsum bejn l-attur u huh 2006-2013 (8 snin)
€425.84 x 8 = €3,406.80 +~ 2 =€1623.40

Kumpens shih lill-attur 2014-2018 (5 snin)
€425.84 x 5 =€2129.20

Total ta’ kumpens lill-attur
€1623.40 +€2129.20 = €3752.60

I11i ghalhekk id-danni pekunjarji dovuti lill-attur dwar dan il-fond huma ta’ tlett
elef seba’ mija tlieta u hamsin euro (€3753).

Ikkunsidrat
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[lli hu ben stabbilit fil-gurisprudenza li d-danni nonpekunjarji huma personali
ghal dik il-persuna u jinghataw biex jaghmlu tajjeb ghall-inkwiet u ingustizzja li
jikkawza ksur tad-dritt fundamentali.

i fil-kawza Josephine Mifsud Saydon v. L-Avukat tal-Istat et, 2 il-Qorti
galet:

L-ghan [tad-danni morali] huwa li jikkumpensa lis-sid ghat-tbatija
morali li jkun sofra matul iz-Zmien relevanti. F’dan ir-rigward il-
passivita tas-sid issir ghalhekk relevanti ghaliex din il-passivita tindika
li t-tbatija morali tas-sid kienet limitata tant /i ghazel li ma jaghmel xejn
dwar is-sitwazzjoni ghal snin twal.

U fil-kaz Deguara Caruana Gatto vs Farrugia® il-Qorti galet ukoll:

Inoltre, ghalkemm huwa minnu [i d-dewmien biex jigu istitwiti
proceduri gudizzjarji m’ghandu [-ebda mpatt fuq il-likwidazzjoni tal-
kumpens pekunarju, mhux l-istess jista’ jinghad fir-rigward tal-
kumpens nonpekunarju fejn il-passivita tindika li t-tbatija morali tas-
sid kienet limitata tant li ghazel li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni
ghal snin twal.

[1li £°dan il-kaz, 1-attur akkwista I-intier tal-proprjeta’ f1-2014 imma beda din il-
kawza f1-2022. Din l-inattivita’ tal-attur turi n-nuqqas ta’ urgenza u allura turi li
t-tbatija ma kinitx dagshekk gravi. Dan ghandu effett fuq 1-ammont ta’ danni
nonpekunjarji. Barra minn hekk, l-attur langas beda proc¢eduri quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera biex izid 1-ammont tal-kera skont kif tippermetti I-1igi bl-emendi
tal-2018 u bil-possibilita’ 1i anke jiehu 1-fond lura.

i £°dawn i¢-¢irkostanzi, u tenut kont tal-perjodu taz-zmien li matulu sehh il-
ksur, u in linja ma’ ammonti likwidati f’kawzi simili 1-Qorti hija tal-fehma 1i
kumpens non pekunjarju fl-ammont ta’ elf euro (€1000) huwa adegwat.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta u tiddeciedi billi:

1.Tilga’ l-ewwel u t-tieni talbiet limitatament, billi tiddec¢iedi 1i 1-attur sofra
ksur tad-dritt tieghu ta’ tgawdija ta’ proprjeta’ kif protett bl-Ewwel Artikolu ta’ 1-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u dan fl-operazzjoni tal-Ordinanza li Tnehhi 1-Kontroll tad-
Djar ossija I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif kien gabel I-emendi tas-sena 2018

2 Deciza fit-30 ta’ Marzu 2022
23 Dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30 ta’ Novembru 2022, Rikors numru 142/21
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fir-rigward tal-fond numru 32, Alley 3, Triq I-Inkurunazzjoni (Church Street)
Haz-Zabbar, u tichadha fil-bgija.

2.Tilqa’ t-tielet talba u ssib li I-Avukat tal-1stat hu responsabbli ghal dan il-ksur
u allura hu responsabbli li jaghti kumpens ghalih lill-attur.

3.Tillikwida I-kumpens pekunjarju dovut lill-attur fis-somma ta’ tlett elef seba’
mija tlieta u hamsin euro (€3753) u I-kumpens non pekunjarju fis-somma ta’ elf
euro (€1000).

4. Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lill-attur dawn l-ammonti hekk

likwidati, bl-imghax mid-data tas-sentenza sal-hlas effettiv, u bl-ispejjez kollha,
nkluz tal-konvenuti Joseph u Angela Ciantar.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR

Pagna 20 minn 20



