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Rikors numru 768/2021

Christopher Zahra (K.l. 301372M)

Mary Anne Zahra (k.I.300772M)

VS.

Francis Saviour Farrugia (K.1.188467M) u
L-Avukat tal-Istat

[I-Qorti rat is-segwenti:

A. RIKORS

1. Rat ir-rikors tad-29 ta’ Novembru 2021 fejn ir-rikorrenti (in succint)
ippremettew li huma akkwistaw I-ghalga mertu ta’ dan il-kaz li tinsab
fil-limiti ta' Birzebbugia, fiz-zona ta' Benghajsa, maghrufa bhala ‘Ta’
Gheliguela’ permezz ta’ kuntratt ta’ akkwist datat 27 ta’ Dicembru
2013 kif jidher fDok A, u kopja awtentika giet esebita fol 99 et
sequitur. Din I-ghalga kienet ilha imgabbla lill-predecessuri fit-titolu
tar-rikorrenti lill-intimat Farrugia u lill-aventi kawza tieghu u I-gbiela
imhallsa matul is-snin kienet ta’ €6.99 fis-sena. Ir-rikorrenti sostnew
li din I-ghalqa kienet sitwata f'zona li intiza ghall-izvilupp industrijali.
It-titolu ta’ lokazzjoni i kellu I-konvenut kien regolat bil-Kapitolu 199
tal-Ligijiet ta’ Malta. ll-valur tal-art de quo illum kien ferm ghola minn
dak li kien fiz-zmien meta Il-art giet imgabbla lil Farrugia. L-ammont
ta’ gbiela li kienet imhalsa mill-konvenut u I-ante-kawza tieghu
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kienet wisq baxxa tant li kien jezisti sproporzjon akut bejn il-valur
lokatizzju fuq is-suq hieles ghal dak impost mill-Kap 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta u allura bejn id-drittijiet tas-sidien tal-ghalga u dawk tal-
konvenut gabillott. Inoltre l-artikolu 4 tal-istess Kapitolu kien
jaghmilha difficli immens lil sid sabiex ikun jista’ jirriprendi I-pussess
ta’ raba b'mod li jekk ebda wahda mir-ragunijiet limitatissimi
msemmija fil-ligi ma tkun pruvata s-sid tar-raba jkun suggett li jsofri
proroga tal-kirja b’'mod indefinit anke jekk kontra r-rieda tas-sid
innifsu. L-istess Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta kien ukoll jipprekludi
lis-sid milli jvarja jew jibdel kundizzjonijiet tal-kirja hlief bil-kunsens
tal-gabillott hlief f'xi wahda mic¢-¢irkostanzi msemmija fl-artikolu 3.
Anzi |-artikolu 14 tal-istess Kap kien jikkommina n-nullita ta’ kull patt
li j¢ahhad lill-gabillott minn xi benefi¢¢ju moghti minn dik il-Ligi.
Dawn id-disposizzjonijiet kienu allura jéanhdu lir-rikorrenti mit-
tgawdija pacifika tal-possediment taghhom bi vjolazzjoni tal-
jeddijiet fundamentali taghhom.

2. Minbarra dan ir-rikorrenti jilmentaw ukoll i I-Ligi kienet ukoll
diskriminatorja mas-sidien ta’ raba mqabbla peress li I-ghadd ta’
ligijiet promulgati fMalta bejn 1-1995, 2009, 2020 u 2021 Ii kienu
tejbu I-Ligijiet tal-Kera ta’ fondi urbani ma kienux japplikaw ghal
raba’. ll-lokazzjoni tar-raba baqghet kontrollata b’regoli ferm izjed
rigidi inkluz f'dak Ii jirrigwarda xi awmenti li I-Bord dwar il-Kontroll
tal-Kiri tar-Raba setgha jikkoncedi.

3. Ir-rikorrenti wkoll sahqui li I-kazistika ri¢enti tal-QEDB, li kienet ukoll
tinvolvi kazijiet partikolari Maltin sahqet li ladarba I-valur lokatizju
tar-raba kien ferm oghla minn dik li I-ligi imponiet fuq ir-rikorrent,
dan kien iwassal ghal diskriminazzjoni fis-sensi tal-art 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea mogri flimkien mal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll. Dan kien allura jtihom jedd ghal kumpens bl-interessi
nonche ghar-ripresa tal-ghalga stante |-piz zejjed Ii I-ligi kienet
imponiet fughom.

4. Ghal dawn ir-ragunijiet ir-rikorrenti talbu lil din il-Qorti:

I) Tiddikjara u tiddeciedi illi bl-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet
tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta' Malta b'mod partikolari izda mhux
biss l-artikoli 3, 4 u 14, geghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom, kif ukoll id-dritt
ghal rimedju xieraq u liberta mid-diskriminazzjoni, kif ilkoll protetti
mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
u anke mill-artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni, u mill-artikolu 14
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5.

mogqri konguntivament ma' I-Artikolu Wiehed tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea;

i) Konsegwentement, taghti lir-rikorrenti rimedju/i li jidrilha
xierga fis-sitwazzjoni sabiex jitpoggew kemm jista' jkun fl-istatus
quo ante tal-vjolazzjoni, inkluz f' ripreza tal-ghalga in kwistjoni,
ossija tal-porzjon diviza ta' art, ossija ghalqa li tinsab fil-limiti ta'
Birzebbuga fiz-zona ta' Benghajsa, liema ghalga hija maghrufa
bhala ‘Ta’ Gheliguela’ u li ghandha kejl superfi¢jali ta’ tlett elef
hames mija u disa' metri kwadri, kif ahjar deskritta fil-kuntratt ta'
akkwist datat 27 ta' Dicembru 2013, maghmul in atti tan-nutar
Dottor Peter Carbonaro flimkien mal-pjanta annessa mal-istess
(annessa u mmarkata bhala Dok A);

i) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-hlas ta' kumpens konsegwenza tal-applikazzjoni tal-Att
XVItal-1967, ossija |I-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta' Malta, u I-ligijiet
I-ohra msemmija aktar il fuq f'dan ir-rikors, illi ilkoll naqsu milli
jikkreaw bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid ta' art agrikola u
dawk tal-inkwilin;

Iv) Tillikwida I-istess kumpens pekunarju u non pekunarju;

v) Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas |-istess kumpens hekk
illikwidat lir-rikorrenti fi Zzmien qasir li jigi ffissat minn din I-
Onorabbli Qorti.

Bl-ispejjez kontra l-intimati li minn issa huma indunti ghas-
subizzjoni, u b’riserva ta' kull dritt/azzjoni ohra spettanti lir-
rikorrenti.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-17 ta' Dicembru
2021, fejn oppona ghat-talbiet, in succint, ghar-ragunijiet segwenti:

Ir-rikorrenti riedu jgibu prova tat-titolu taghhom fuq I-art mertu ta' din
il-kawza;

. ir-rikorrenti ma setghux jippretendu lezjoni tad-drittijiet fundamentali

taghhom qabel huma kellhom titolu fuq il-proprjeta in kwistjoni
ossija gabel Dicembru 2013;

iii. Riedu jgibu prova li I-kirja kienet soggetta ghall-Kapitolu 199 tal-

Ligijiet ta' Malta;
L-Istat kellu kull jedd u diskrezzjoni wiesa li jwettaq ligijiet biex
jikkontrolla |-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali. F’'dan is-
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sens il-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta kellu ghan legittimu li kien
johrog mill-Ligi; kien mahsub biex ihegged u jhares it-tkabbir ta’
prodotti agrikoli mehtiega ghall-hajja; kien izomm bilan¢ ekwu mal-
jeddijiet tas-sidien. Ghalhekk ma kienx jivvjola |-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll;

v. Kienet tezisti proporzjonalita bejn I-interess generali u I-ghan li ried
jintlahaq b’din il-Ligi spec¢jali. Kemm l-artikoli 3 u 4 tal-istess Kap
kienu jipprovdu rimedju lis-sidien tar-raba;

vi. Ir-rikorrenti ma setghu jippretendu ebda ksur ta’ jeddijijiet galadarba
huma kienu konxji bl-inflazjoni fil-prezzijiet fis-swieq immobiljari;

vil. Ir-rikorrenti ma setghux jixtru wkoll I-ilmenti kostituzzjonali tal-
predecessuri fit-titolu taghhom flimkien mal-akkwist tal-ghalga de
quo;

viii. Din il-Qorti ma kienetx il-forum adatt |i setgha jiddeciedi fuq talba
ghal zgumbrament tal-gabillott inkwilin;

ix. L-allegat ksur tal-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea kien
improponibbli in kwantu ebda parti mill-ilment ma kienet marbuta
ma Xxi xkiel ghal access ghal gustizzja mir-rikorrenti;

X. Ir-rikorrenti mkien ma Imentaw minn xi ksur tal-principji tal-gustizzja
naturali jew htigijiet procedurali ohra jew ksur tal-jedd ghal a¢c¢ess
ghall-grati. Anzi huma kellhom kull ac¢ess ghal proceduri quddiem
il-Qorti u I-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba.

xi. Ma kien hemm ebda vjolazzjoni tal-artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea

xii. L-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea ma kienx applikabbli ghal
dan il-kaz in kwantu ebda wiehed mill-argumenti mresqga mir-
rikorrenti ma setghu jigu inkwadrati taht xi wahda mill-irjus ta’
diskriminazzjoni msemmija f'dan l-artikolu.

xiii. Gie diga deciz fkawzi ohra ta’ din ix-xorta li ma kien hemm ebda
ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea stante li ma kien
hemm ebda diskriminazzjoni kontra r-rikorrenti, li ma setghux
jilmentaw li gew b’xi mod zvantaggati meta mqgabbla ma haddiehor
ghax dak il-haddiehor ma giex trattat ezattament bhalhom.

xiv. Ma kien hemm ebda ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea u
b’hekk tali ilment kellu jigi michud;

Xv. Salvi ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

6. Rat ir-risposta tal-intimat Francis Saviour Farrugia ipprezentata fil-
21 ta' Jannar 2022 fejn oppona ghat-talbiet, in suc¢cint ghar-ragunijiet
li gejjin:




Vi.

Vii.

viil.

Xi.

Stante i |-ilment tar-rikorrenti jitnissel minn allegat ligi leziva tal-
jeddijiet tal-bniedem kien I-Istat li kellu jirrispondi ghal tali
allegazzjoni u mhux i¢-cittadin;

B’hekk I-intimat ma kienx il-legittimu kontradittur;

Ir-rikorrenti nagsu jindikaw liema disposizzjonijiet tal-Kap 199 tal-
Ligijiet ta Malta kienu skonthom jiksru I-jeddijiet fundamentali
taghhom;

L-esponent kien igawdi minn titolu validu;

Ir-rikorrenti ma ezercitawx il-jeddijiet ordinarji taghhom skont il-Kap
199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghal bdil fil-kundizzjonijiet;

Ghal dawn ir-ragunijiet ma jistax jinghad li nkisrulhom xi jeddijiet
fundamentali;

Ir-rikorrenti ma setghux jallegaw ksur tal-jeddijiet taghhom in
kwantu l-ante-kawza taghhom dejjem accettaw il-gbiela u anke r-
rikorrenti ac¢ettaw il-gbiela sa minn Awissu 2014 il-quddiem;

Din il-Qorti ma kienetx il-forum idoneju biex tikkunsidra t-talba ghar-
rispresa tal-ghalqa;

L-esponent ma kellux jigi kundannat ihallas ebda kumpens jew
spejjez stante li fil-kaz li xi talba tar-rikorrenti tigi milqugha hu jkun
biss vitma tas-sitwazzjoni;

ll-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta kien Ligi b’ghan legittimu i
jippromwovi I-interess pubbliku, socjali u ekonomiku Malti mahsub
biex titkompla bla xkiel I-attivita agrikola;

ll-valur attribwit lil din I-ghalga ghal €1,100,000 ma kienx kredibbli
galadarba r-rikorrenti akkwistawha flI-2013 ghal €58,243.33. Inoltre
din kienet art agrikola u kellha tigi valutata bhala tali u ghal ebda
skop iehor.

7. Rat li b'digriet tal-25 ta’ Jannar 2022, din il-Qorti diversament

ippreseduta, innominat lill-Perit Tekniku Mario Cassar sabiex
jirrelata  dwar il-valur lokatizzju, mis-sena 2013 sal-lum
b’'suggeriment biex jiehu in konsiderazzjoni jekk ir-raba kien saqwi.
(fol 30).

. Rat li gie ipprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar fil-21

ta’ Marzu 2022 (fol 50), liema rapport gie mahluf fid-9 ta’ Mejju 2022
(fol 49).

. Rat li fis-17 ta’ Mejju 2022 giet ipprezenta nota mir-rikorrenti bil-

mistogsijiet in eskussjoni lill-Perit Mario Cassar (fol 65).




C.

10. Rat in-nota tal-intimat Francis Saviour Farrugia ipprezentata
fit-18 ta' Mejju 2022, li permezz taghha pprezenta d-domandi in
eskussjoni lill-perit tekniku (fol 67).

11. Rat lill-Perit Mario Cassar wiegeb ghad-domandi in eskussjoni
permezz ta’ rapport/nota ipprezentata fid-29 ta’ Settembru 2022 (fol
77 et sequitur).

12. Rat in-nota ta' sottomissjonijiet ta' rikorrenti ipprezentata fil-25
ta' Marzu 2023.

13. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat
ipprezentata fis-17 ta' Mejju 2024.

14. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat Francis Saviour
Farrugia ipprezentata fit-23 ta' Mejju 2024.

15. Rat ix-xhieda kollha, id-dokumenti u l|-atti pro¢esswali.
16. Rat li fil-verbal tas-27 ta’ Gunju 2024, il-kawza thalliet ghas-
sentenza.

FATTI TAL-KAZ

17. Ir-rikorrent akkwistaw I-ghalga mertu ta’ dan il-kaz li tinsab fil-
limiti ta' Birzebbugia fiz-zona ta' Benghajsa maghrufa bhala ‘Ta’
Gheliguela’ permezz ta’ kuntratt ta’ akkwist datat 27 ta’ Dicembru
2013 kif jidher fDok A, u kopja awtentika giet esebita fol 99 et
sequitur. Din |-ghalga kienet ilha imgabbla mill-predecessuri fit-titolu
tar-rikorrenti lill-intimat Farrugia u lill-aventi kawza tieghu ghal hafna
snin. ll-gbiela kienet ta’ €6.99 fis-sena. Ir-rikorrenti sostnew i |-
ghalga kienet sitwata fzona li intiza ghall-izvilupp industrijali. Minn
naha |-ohra I-intimat Farrugia ikkonferma li I-ghalqa kienet mizrugha
bi hxejjex u prodotti agrikoli. Dejjem kienet imgabbla ghal skop
agrikolu, anke precedentement meta l-art kienet imgabbla lill-aventi-
kawza tal-intimat Francis Saviour Farrugia. Ix-xhud Carmel Gauci
in rapprezentanza ta' Agricultural and Rural Payments Agency
(ARPA) ikkonferma li I-art kienet registrata fuq l-intimat Farrugia mis-
sena 2019.

L-ECCEZZJONIJIET PRELIMINARI TAL-AVUKAT TAL-ISTAT




18. llli permezz tal-ewwel e¢cezzjoni preliminari, I-Avukat tal-Istat
sostna li r-rikorrenti riedu jgibu prova tat-titolu li taghhom fuq l-art
mertu ta' din il-kawza. Kif tajjeb sottomess fin-nota ta'
sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat, irrizulta li I-art in kwistjoni kienet
tappartjeni lir-rikorrenti, peress li akkwistawha bis-sahha ta' kuntratt
ta' akkwist datat 27 ta' Dicembru 2013 ezebit Dok A, a fol 7.

Ghalhekk I-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat sejra tigi
michuda filwaqt |i r-raba’ ec¢éezzjoni tal-intimat Farrugia sejra tigi
milqugha.

19. Fit-tieni ec¢éezzjoni preliminari, I-Avukat tal-Istat sahaq li r-
rikorrenti ma setghux jippretendu lezjoni tad-drittijiet fundamentali
tal-bniedem gabel huma kellhom titolu fuq il-proprjeta in kwistjoni,
f'dan il-kaz allura is-27 ta’ Dicembru 2013. L-Avukat tal-Istat kompla
jinsisti li t-talbiet tar-rikorrenti setghu jigu mistharrga biss minn dik id-
data I-quddiem u mhux pre¢edentement.

20. Din il-Qorti tagbel ma dan ir-ragunament. Ir-rikorrenti ma
jistghux jippretendu lezjoni tad-drittijiet taghhom ghal zmien gabel
ma huma akkwistaw it-titolu fuq il-proprjeta in kwistjoni.

Ghaldaqgstant, sejra tilga' t-tieni e¢¢ezzjoni preliminari tal-Avukat tal-
Istat, fis-sens li kwalunkwe lezjoni tad-drittijiet fundamentali i
setghet potenzjalment tinstab, f'dan il-kaz ma setghetx titqies
tiddekorri gabel is-27 ta’ Dicembru 2013.

21. Fit-tielet eccezzjoni preliminari, |-Avukat tal-Istat gal li r-
rikorrenti riedu jgibu prova li I-kirja de quo kienet wahda soggetta
ghall-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

22. Irrizulta sodisfacentement pruvat li I-ghalga de quo kienet
tassew imgabbla lill-intimat Farrugia. Ir-rikorrent Christopher Zahra
xehed! li huwa kien accetta I-gbiela minghand l-intimat Farrugia
ghalhekk. Sussegwentement |-Avukat tal-Istat issottometta li kien
ged jirtira t-tielet e¢¢cezzjoni preliminari tieghu.

Konsegwentement, il-Qorti kienet sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni
ulterjuri tat-tielet ec¢ezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat.

1Ara fol 35.




D. L-ECCEZZJONIJIET PRELIMINARI TAL-INTIMAT FRANCIS
SAVIOUR FARRUGIA

23. Fl-ewwel eccezzjoni preliminari, |-intimat Francis Saviour
Farrugia gal li fkawza kostituzzjonali ta' din ix-xorta kien I-Istat u
mhux i¢-cittadini li kellu jirrispondi ghax |-inkwilin ma kienx jahti ghall-
Ligi u langas seta' joffri rimedju.

24. ll-pern tal-ilment tar-rikorrenti kien bazat fuq ir-relazzjoni ta'
kera forzata bejn is-sid u |-gabillott imnissla mid-disposizzjonijiet tal-
Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta' Malta.

25. L-Istat kien responsabbli ghall-promulgazzjoni tal-Ligijiet. L-
Istat ghalhekk kellu jwiegeb ghal allegati vjolazzjonijiet tad-drittijiet
umani.?

26. Ghaldagstant, il-Qorti tagbel mal-argument tal-intimat li ma
kellux jirrispondi hu ghal allegazzjonijiet ta’ ksur tal-jeddijiet tal-
bniedem state li I-promulgazzjoni tal-ligijiet kienet responsabbilta
biss tal-Istat; biex b’hekk ksur imnissel mill-effetti ta’ tali
promulgazzjoni kien jirrispondi ghalihom I-Istat.

Ghaldagstant il-Qorti kienet sejra tilga’ I-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari
tal-intimat Farrugia.

27. Fit-tieni eccezzjoni preliminari tieghu Il-intimat Farrugia jghid li
bhala konsegwenza tal-fatt li kien I-Istat i ried jirrispondi ghal dan il-
ksur, huwa ma kienx legittimu kontradittur f'dawn il-proceduri.

28. Dwar dan |-argument, il-Qorti ma tagbilx. L-intimat Farrugia
qgua inkwilin u gabillot, kien direttament involut fil-kwistjoni in ezami,
u l-ezitu ta’ dawn il-proc¢eduri setgha allura jaffettwa I-jeddijiet tieghu.

2 Fil-kawza Raymond u Geraldine Cassar Torreggiani vs. Avukat Generali et dec¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-22 ta' Frar 2013 inghad hekk:

Illi il-qorti taghraf il-fatt li il-kwistjoni dwar min ghandu jwiegeb ghall-ilment ta' ksur ta' jedd fondamentali tal-bniedem ilha
zmien tkidd lil min ikun involut fkawzi bhal dawn. Tfasslu regoli ta' prattika biex jingharaf kontra min kawza bhal din
imissha titressag........... II-hsieb dejjem kien biex jigi mistharreg min tassew jista' jaghti rimedju f'kaz li jirrizulta li I-ilment
ta' ksur ta' dritt fundamentali kien wiehed misthoqq.

Ara wkoll Abela vs. lI-Prim Ministru et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta' Dicembru 1990; Gatt vs.
L-Avukat Generali et deciza fil-5 ta' Lulju 2011; Sean Bradshaw et vs. L-Avukat Generali et deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta' Frar 2015; Philip Grech noe vs. Direttur Akkomodazzjoni Socjali deciza
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta' Dicembru 2010.




Kien ghalhekk li huwa kellu d-dritt ikun parti f'dan il-kaz anke sabiex
iressaq id-difizi tieghu.®

Konsegwentement, il-Qorti sejra tichad t-tieni e¢¢ezzjoni preliminari
tal-intimat Farrugia.

29. Fit-tielet eccezzjoni preliminari tal-intimat Farrugia huwa
jilmenta mill-fatt li r-rikorrenti ma indikawx liema disposizzjonijiet tal-
Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta kienu skonthom jiksru d-drittijiet
fundamentali taghhom. Fil-fehma ta’ din il-Qorti din I-e¢¢ezzjoni ma
timmeritax li tigi milqugha in kwantu jirrizulta ¢ar liema kienu I-ilmenti
mressqin mir-rikorrenti u li jsibu I-gherg taghhom fid-disposizzjonijiet
tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Konsegwentement il-Qorti serja tichad it-tielet e€¢ezzjoni tal-intimat
Farrugia.

E. IS-SITT U S-SEBA’ ECCEZZJONIJIET TAL-AVUKAT TAL-ISTAT.

30. Fis-sitt eccezzjoni I-Avukat tal-Istat sostna li r-rikorrenti ma
setghux jippretendu i saret lezjoni tad-drittijiet fundamentali
taghhom in kwantu huma, ghalkemm konxji tal-inflazzjoni tal-
prezzijiet fis-suq immobiljarji, xorta wahda volontorjament ressqu
biex jixtru propjeta protetta taht il-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Oltre minn hekk, fis-seba e¢c¢ezzjoni, I-Avukat tal-Istat kompla jishaq
li meta r-rikorrenti xtraw il-proprjeta in kwistjoni huma ma setghux
jippretendu li xtraw ukoll I-ilmenti kostituzzjonali li seta’ kellhom il-
predecessuri fit-titolu.

31. In definittiva, dawn iz-zew{t ec¢ezzjonijiet jattakkaw l-istat ta’
vittma tar-rikorrenti in kwantu skont I-Avukat tal-Istat minhabba fihom
ir-rikorrenti ma jistghux jivvantaw status ta’ vittmi ta’ kwalunkwe
lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom u ghalhekk skontu I-
azzjoni kienet ghal kollox improponibbili.

32. Skont il-Gurisprudenza tal-QEDB il-kuncett ta' vittma fi hdan it-
tifsira awtonoma Konvenzjonali jitgies li jista’ jkun wiehed dirett jew

3 Ara Av. Dr. Anthony P. Farrugia vs. L-Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fis-27 ta' Settembru 2022.




indirett.* Il-provi verament juru li r-rikorrenti kienu akkwistaw I-ghalga
in kwistjoni b’att pubbliku fis-27 ta’ Dicembru 2013. Bhala sidien ta’
din il-proprjeta huma dahlu fiz-zarbun tal-prede¢essuri taghhom mill-
lat ta’ jeddijiet in re. Huma kienu wkoll konxji mill-fatt li din I-ghalga
kienet ukoll soggetta ghal gbiela kon¢essa mill-predecéessuri fit-titolu
taghhom. Ghalkemm meta akkwistaw il-proprjeta huma akkwistaw
il-jeddijiet reali fuq dik il-proprjeta li kellhom il-predec¢essuri taghhom.
Ghalkemm ma setghux ukoll jinkludu [-jeddijiet tal-predecessuri
taghhom bhala vitmi potenzjali tal-allegata vjolazzjoni mill-banda |-
ohra mill-mument li r-rikorrenti akkwistaw il-jeddijiet reali fuq dik il-
proprjeta, inkluz kif kienet suggetta ghall-gbiela koncessa mill-
predecessuri fit-titolu taghhom |i baqghet fis-sehh bis-sahha tad-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, jekk verament
dawk id-disposizzjonijiet ta’ dik il-Ligi lamentati f'dan il-kaz kienu
jwaslu ghal ksur tal-jeddijiet tal-bniedem, dan I-allegat ksur setgha
wkoll jigi mressaq mir-rikorrenti mill-mument li huma saru sidien ta’
dik il-proprjeta soggetta ghal dik il-kija — u dan fil-kuntest tal-
argument li dik il-kirja kienet taggrava dik I-ghalga f'’kuntest fejn I-
istess kirja kienet tiggedded awtomatikament b’sahha ta’ Ligi
specjali u li allura kienet bi vjolazzjoni tal-jeddijiet tas-sidien skont kif
specifikat fil-premessi tal-istess rikors promotur.

33. F'dan il-kuntest fattwali u Juridiku, dil-Qorti tqis li r-rikorrenti
jikkwalifikaw ghal status ta’ “vitma” sabiex jipprocedu b'dan il-kaz
kuntrarjament ghal dak sottomess mill-Avukat tal-Istat. ll-fatt innifsu
illi r-rikorrenti fiz-zmien li akkwistaw il-propjeta setghu kienu konxji
mill-inflazzjoni tal-prezzijiet fis-sugq immobiljari, jew li kienet gravata
minn kirja forzata ma timpingix fuq dan l-aspett in kwantu jekk
verament il-Ligi kienet tikser il-jeddijiet tal-bniedem marbuta mat-
tgawdija tal-proprjeta l-istess rikorrenti setghu jivvantaw li kienu
suggetti wkoll ghall-allegat ksur mill-mument li huma saru sidien ta’
dik il-proprjeta il-quddiem. L-gharfien taghhom li |-jeddijiet tas-sidien
prec¢edenti setghu kienu mittiefsa ma jistax jigi uzat kontra taghhom.
[-gharfien tar-rikorrenti li fil-mument tal-akkwist tal-fond de quo
setgha kien hemm gabillott protett minn ligi specjali drakonjana, ma
jnagqgas xejn mill-jedd taghhom li jaraw li dak I-istat ta’ fatt u dritt li

4 F'Villianatos and others vs. Greece [GC] deciza fis-7 ta’ Novembru 2013 intqal li t-terminu “victim” fil-
kuntest tal-artikolu 34 tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem kienet tiddenota I-persuna jew
persuni li kienu direttament jew indirettament affettwati mill-allegata vjolazzjoni. L-artikolu 34 allura kien
jinkludi mhux biss il-vitma diretta tal-allegata vjolazzjoni izda wkoll lil terzi persuni li setghu jitgiesu vitmi
indiretti jew ghax il-vjolazzjoni kienet tirrekalhom hsara jew ghax huma kellhom interess validu u
personali li jaraw li I-vjolazzjoni tigi mitmuma. Imbaghad fBuzadji vs Republic of Moldova [GC] deciza
fil-5 ta’ Lulju 2016 u Unifaun Theatre Productions Limited and Others vs. Malta deciza fil-15 ta’ Awissu
2018, il-Qorti galet ukoll li I-kwistjonijiet ta’ “victim status” u “locus standi” setghu jigu mistharrga ex
officio in kwantu kienu jolgtu |-gurisdizzjoni tal-Qorti.
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setgha kien ritenibbli vjolattiv tal-jeddijiet tal-bniedem fil-passat ma
jigi ukoll imrazzan fil-gejjieni fejn allura huma saru I-persuni
potenzjalment effettwati b’dak I-allegat ksur.

Ghaldagstant, il-Qorti sejra tichad is-sitt u s-seba' ec¢ezzjonijiet tal-
Avukat tal-Istat f'dan ir-rigward.

F. IL-KUNSIDERAZZJONUIET TA’ DIN IL-QORTI DWAR IT-
TALBIET U L-KUMPLAMENT TAL-ECCEZZJONUIET TAL-
INTIMATI FIL-MERITU

34. F'dan il-kaz, ir-rikorrenti ged jilmentaw li |-kirja in kwistjoni li
kienet regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’
Malta kienet tilledi d-drittijiet fundamentali taghhom billi bis-sahha
taghha huma ma setghux jirriprendu |-pussess taghha meta jridu.
Huma Imentaw ukoll li I-gbiela tal-istess raba’ ma kienetx tirrifletti I-
prezz tal-kirjiet fis-suq ghal dik it-tip ta’ proprjeta. Skonthom dan
wassal ghal ksur tad-disposizzjonijiet tal-artikolu numru wiehed tal-
Ewwel Protokoll ghall-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem kif ukoll tal-artikoli 6 u 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (Kap
319 tal-Ligijiet ta’ Malta)

35. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jghid:

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

Izda d-dispozizzjonijiet ta' qabel ma ghandhom b'ebda mod inagqsu d-dritt ta'
stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrollaw I-uzu ta'
proprietd skond l-interess generali jew biex jizgura I|-hlas ta' taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

36. Kemm il-QEDB kif ukoll il-Qrati lokali trattaw dawn il-
kwistjonijiet ta' allegat ksur ta' dritt fundamentali ghat-tgawdija tal-
proprjeta minn ¢ittadin privat estensivament,® inkluz Agnes Gera de

5 Fis-sentenza Amato Gauci vs. Malta deciza fil-15 ta * Settembru 2009 u saret finali fil-15 ta' Dicembru
20009, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem irrimarkat:
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Petri Testaferrata vs. Avukat Generali et deéiza fit-28 ta' Mejju
2019 u konfermata fl-appell fid-29 ta’ Novembru 2019.°

37. L-ghan tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta' Malta huwa li jirregola Kiri
tar-Raba. L-Avukat tal-Istat issottometta li ma kienx hemm
kontestazzjoni bejn il-partijiet li I-mizuri legizlattivi kontemplati fil-
Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta' Malta kellhom bhala skop li jikkontrollaw
[-uzu tal-proprjeta, u ghalhekk dawn riedu necessarjament jigu
ezaminati taht it-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrenti ilmentaw mill-kirja i
skonthom kienet baxxa wisq u li kien impossibbli ghalihom i
jirriprendu l-art. L-Avukat tal-Istat analizza jekk I-interferenza tal-
Istat fuq il-propjeta privata ghabbietx lir-rikorrenti ‘with a
disproportionate and excessive burden’ u sahaq li |-artikolu 4 tal-
Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ma kienx jaghmilha impossibbli biex
sid iwaqqgaf ir-rilokazzjoni. Fil-fatt I-artikolu 4(2) tal-Kapitolu 199 kien
isemmi ghadd kbir ta' sitwazzjonijiet fejn il-kirja agrikola setghet ma
tiggeddidx fosthom meta ghalqa tithalla ma tinhadimx jew tkun giet

Any interference with property must also satsfy the requirement of proportionality.As the court has repeatedly stated, a
fair balancemust be struck between the demands of the general interest of the community and the requirements of the
protection of the of the individual’s fundamental human rights, the search for such a fair balance being inherent in the
whole of the Convention. The requisite balance will not be struck where the person concerned bears and individual and
excessive burden (See Sporrong and Lonnroth 69-74) and Brumarescu vs Romania [GC} no. 28342/95, 78 ECHR 1999-
V).

6 F’din il-kawza kien intqal li skont is-sentenzi tal-Qorti ta' Strasburgu:

Article 1 of Protocol No.1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the first sentence of the first paragraph,
is of general nature and enunciates the principle of the peaceful enjoyment of property; the second rule, contained in the
second sentence of the first paragraph, covers deprivation of possessions and subjects it to certain conditions; the third
rule stated in the second paragraph, recognises that the contracting states are entitled inter alia, to control the use of
property in accordance with the general interest. The three rules are not however, distinct in the sense of being
unconnected. The second and third rules are concerned with particular instances of interference with the right to peaceful
enjoyment to property and should therefore be construed in the light of the general principle enunciated in the first rule
(see among other authorities James and Others vs The United Kingdom, 21 February 1986, § 37, Series A no. § 98;
Beyeler vs Italy (GC) no. 33202/96, 98 ECHR 2000-1; Saliba vs Malta, no. 4251/02, § 31, 8 November 2005).

Gie dec¢iz u diversi drabi ritenut li:

Rent control schemes and restrictions on the right to terminate a tenenant’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 (Ara Hutten-Czapska vs Poland (GC) no. 35014/97, 88 160-
161, ECHR 2006-VIIl, u Bitto & others vs Slovakia no. 30255/09, § 101, 28 January 2014).

Skont dan l-artikolu kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-prin¢ipju ta' (i) il-legalita, (ii) ghan legittimu fl-interess
generali, u (iii) bilan¢ gust.

Illi f'dan il-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontestaw il-legalita tal-Kapitolu 69 u I-emendi tal-2009, u langas il-legittimita tal-
iskop tal-ligi imma prin¢ipalment I-ilment huwa dwar in-nuqgas ta' bilan¢ bejn I-interess generali u d-dritt tas-sid fit-
tgawdija tal-possedimenti tieghu.

Hu evidenti li f'dan il-kaz I-interess pubbliku mhuwiex immirat, ‘at securing the social welfare of tenants or preventing
homelessness’. (Ara kazijiet Attard Cassar vs Malta u Bradshaw vs Malta). Pero gie deciz ukoll i ‘rent regulation to
preserve the economic viability of commercial enterprises in the interest of both those enterprises and the consumer, was
also in the general interest’. (Ara G vs Austria no. 12484/86, Com. Dec. 7 June 1990). Ghalhekk il-principji fuq stabbiliti
dwar l-artikolu Wiehed tal-Ewwel Protokoll ma japplikawx bl-istess mod fil-kaz ta' social housing u azjendi kummercjali.
(Ara Bradshaw vs Malta § 77). Din id-differenza ser tittiehed in konsiderazzjoni meta I-qorti tigi biex tillikwida I-kumpens
li jista' jkun dovut lir-rikorrenti ghall-ksur tad-drittijiet taghha.
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traskurata. In kwantu ghall-ilment marbut mal-allegata kirja baxxa,
intgal ukoll li r-rikorrenti ma rrikorrewx quddiem il-Bord dwar il-
Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ sabiex jitolou awment fil-kera skond I-
artikolu 3 tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghal dawn ir-
ragunijiet, |-Avukat tal-Istat issottometta li I-element ta' bilan¢ u
proporzjonalita ma jinsabx miksur.

38. F'dan ir-rigward, din il-qorti hadet konjizzjoni tax-xhieda ta’ |-
intimat ~ Farrugia’ fejn huwa kkonferma li l-art murija lilu fuq
dokument D esebit fl-atti mal-kuntratt kienet imgabbla lilu filwaqt i
kkonferma wkoll li I-art ma kienetx raba saqwi. Qal ukoll i gablu kien
juzha in-nannu tieghu imbaghad ghaddiet ghand ommu, u
sussegwentement ghaddiet ghandu. Ikkonferma wkoll illi sa minn
zmien nannuh l-art kienet tinhadem ghall-patata u ful. Huwa
kkonferma li fil-prezent I-art ged tinhadem ghax ghandu fiha I-qamh
li ried jindires, u baga' wkoll il-ful mizrugh.

39. Ghalkemm huwa minnu li l-artikolu 4(2) fiz-zmien meta giet
intavolata |-kawza kien isemmi diversi ¢irkostanzi li jippermettu lis-
sid li ma jgeddidx il-kirja, il-ligi xorta wahda kienet timponi diversi
limitazzjonijiet li minhabba fihom is-sid ma setghax igawdi bis-shih
il-propjeta tieghu. Kien hemm ukoll limitazzjonijiet dwar kemm il-
kera setghet tizdied.®

40. Madankollu, il-htiega ta' preservazzjoni ta' art agrikola giet
kostantament enfasizzata minn dawn il-grati. Kif gie ribadit fl-appell
kostituzzjonali Vincenza sive Sina Magro vs. L-Avukat tal-Istat et
deciz fil-31 ta' Mejju 2023:

[I-Qorti hija konxja mill-fatt li I-qasam tal-biedja hu soc¢jalment importanti hafna
ghaliex jghin biex il-popolazzjoni tkun auto suffi¢jenti ghal dak li huwa ikel li jigi mill-
art bil-hidma tal-bidwi. Dan jinhass aktar u aktar meta jkun hawn nuqqas ta’ prodott
li jigi importat jew isehh xi kalamita jew pandemija bhalma sehh ricentement..

.

Barra minn hekk, l-argumenti maghmula mill-appellanta li I-ligi in kwistjoni ghamlet
aktar hsara lis-settur agrikolu milli ghenitu ma gew sorretti mill-ebda provi, u I-qorti
ma tistax tibbaza d-decizjoni taghha fuq I-opinjoni ta' parti dwar I-effett li kellha il-
ligi fuq is-settur. Dan apparti li dan l-argument u l-aggravju shih huma kontradetti
mill-fatt li I-appellanta stess argumentat li s-settur agrikolu huwa wiehed importanti
u fragli u li ghalhekk intervent Statali fl-interess pubbliku huwa mehtieg u gustifikat.

7 Xhieda tat-8 ta’ Mejju 2023, a fol 113 et seq.
8 Ara l-appell kostituzzjonali fl-ismijiet J&C Properties Limited vs. Nazzareno Pulis et deciz fit-23 ta'
Novembru 2020.
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41.

29. IlI-Qorti ma tagbilx mal-ewwel Qorti pero li mhemmx ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-attrici. Ghalkemm huwa minnu li I-artikolu 4(2) isemmi diversi
¢irkostanzi fejn is-sid jista' jigi awtorizzat li ma ggeddidx il-kirja, il-ligi xorta wahda
timponi diversi limitazzjonijiet li minhabba fihom is-sid ma jistax igawdi bis-shih il-
propjeta tieghu u dan minghajr kumpens gust. Inoltre, kienet Zzbaljata I-ewwel Qorti
meta kkunsidrat li I-ligi ma timponi I-ebda limitu dwar kemm tista' tizdied il-kera mill-
Bord li jikkontrolla il-Kiri ta' Raba’. F'dan ir-rigward, il-Qorti taghmel referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet J&C Properties Ltd vs Nazzareno Pulis et. (Kost.,
23/11/2020) fejn gie spjegat hekk fuqg din il-kwistjoni:

“Madankollu ma huwiex ghalkollox ezatt dak li jghid I-Avukat tal-Istat illi z-Zjieda fil-
kera hija regolata bil-kriterji tas-suq, ghax dan isehh biss jekk fl-inhawi jkun hemm
raba’ li jkun inkera re¢entement u mhux soggett ghal kirjiet godma li huma kontrollati
huma wkoll, u dan forsi jfisser ghala fil-prassi tal-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-
Raba’ z-zjidiet filgbiela li jinghataw ma jkunux spiss mahduma fuq kriterji tassuq
hieles.

15. Ghalhekk il-qorti, ghalkemm tagbel illi seta’ nghata aktar piz lil dan il-fattur,
peress illi huwa minnu li I-kontroll tal-kiri ta’ raba’ hu angas drastiku minn dak fuq il-

kiri ta’ fondi urbani, xorta ma tarax illi wahdu hu bizzejjed biex jista’ jinghad illi I-ligi
tassikura lis-sid kumpens xieraq ghal-limitazzjonijiet u restrizzjonijiet imposti fuq il-
proprjeta tieghu”.

30. ll-Qorti tosserva li I-ligi impunjata ma nbidlet bl-ebda mod minn kif kienet meta
nghatat is-sentenza citata. BI-Att XXII tal-2022 li dahal fis-sehh fit-8 ta' Frar 2023
zdied l-artikolu 4 (2A) li fih hemm mekkanizmu fejn il-kirja gusta tar-raba' ghall-uzu
agrikolu tista' tigi stabbilita b'mod li ma te¢cedix 1.5 fil-mija fis-sena tal-valur tal-art
libera u franka. Hemm ukoll dispozizzjoni ta' zieda ta' 2 fil-mija fejn ir-raba’ tinkludi
razzett. Din il-kera tista' tizdied kull tmien snin skont I-istess mekkanizmu stipulat
fil-ligi jekk is-sid u I-inkwilin ma jilhqux ftehim mod iehor. Din I-emenda fil-ligi hija
ntiza biex izzomm bilan¢ gust bejn is-sid u I-inkwilin fejn ghalkemm jista' ma joffrix
jew jiggarantix kumpens shih fil-generalita tal-kazijiet kollha, pero meta jkun hemm
prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess generali bhalma hu dan il-kaz, il-
kumpens gust jista' jigbed lejh ammont li jkun ferm ingas mill-valur shih tas-sug.

31. Il-fatt li I-ligi taghti biss il-possibbilta li I-kera toghla sa mhux aktar minn 1.5 jew
2 fil-mija skont il-kaz, u ghalhekk ma taghtix il-possibbilta li s-sid jir¢ievi I-valur shih
fis-suq ma jfissirx b’dagshekk li ma hemmx il-proporzjon mixtieq mill-legizlatur bejn
l-interess generali u I-interessi tas-sidien fid-dawl li I-kera tibga’ kontrollata sakemm
l-inkwilin jehtieg protezzjoni, u I-kera tista’ tizdied kull tmien snin, ghalkemm din il-
Qorti taghmilha c¢ara li mhix tippronunzja ruhha fug kemm hu effettiv ir-rimedju
moghti mil-ligi billi din mhix parti mill-mertu tal-kawza.

32. F'kull kaz il-problema tal-ligi pero ma tipprovdix rimedju lis-sidien ghall-kera
baxxa li jkunu rcevew madankollu gabel id-dhul fis-sehh tal-ligi. Ghalhekk il-Qorti
tgis li I-attri¢i sofriet ksur tad-drittijiet taghha kif sanciti permezz ta' I-Artikolu Wiehed
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea pero biss mill-1982 (meta saret il-
kawza) sa Jannar 2023 meta dahlet fis-sehh |-emenda fil-ligi.

Fl-appell kostituzzjonali Baldacchino Holdings Limited vs.

L-Avukat Generali et® deciz fit-12 ta’ Lulju 2023 gie ribadit:

SAppell numru 72/2016/1.
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Il-kera hija element essenzjali ta' kull kirja irrespettivament hijiex ta' bini jew art
agrikola, galadarba u I|-hlas li jircievi sid il-kera minghand il-kerrej ghall-uzu ta'
hwejgu. L-artikolu 3(2)(¢) kif kien ma setax jiggarantixxi kera xierqa ghas-sid.

Bl-Att XXII tal-2022 giet introdotta pro¢edura gdida dwar iz-zieda fil-kera(Artikolu
3(2) tal-Kapitolu 199). Pro¢edura li mhijiex il-mertu tal-kawza. B'dik il-ligi |-artikolu
3(2)(¢) gie mhassar.

42. L-ilment prin¢ipali f'dan il-kaz, jirrigwarda I-kera percepit fit-
termini tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta' Malta, b'mod li din il-ligi kienet
ic¢ahhad lis-sid mit-tgawdija ta' hwejgu, filwaqt li kienet tithallas kera
ferm baxxa ta’ €6.99 kull sena. Dawn ir-restrizzjonijiet innegaw it-
tgawdija pacifika tal-possedimenti tar-rikorrenti ghax l-angas ma
setghu jirCievu korrispettiv lokatizju xieraq.

43. [I-kwistjoni li trid tistharreg il-Qorti hija jekk is-sid kienx f'dan ix-
xenarju gieghed igarrab piz e¢¢essiv u sproporzjonat.

44, Kif intwera, [|-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea kien mibni fuq tliet principji:

(i) It-tgawdija pacifika tal-propjetd;

(i)  Minkejja dan, il-privazzjoni minn possedimenti ghalkemm hija
possibbli, kienet ukoll soggetta ghal kondizzjonijiet; u

(i) I-Istat kellu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skond I-
interess generali.

45. Dawn it-tliet prin€ipji, ghalkemm distinti minn xulxin kienu
relatati peress li I-ahhar tnejn kienu jitrattaw sitwazzjonijiet partikolari
ta' ndhil fid-dritt tal-pussess pacifiku tal-propjeta, u ghalhekk riedu
jinftiehmu fid-dawl tal-prin¢ipju generali espost fl-ewwel principju.

46. Kwalsijasi interferenza ma dan il-jedd riedet tkun kompatibbli
mal-principji (i) tal-legalita, (ii) ta' I-ghan legittimu fl-interess generali,
u (i) tal-bilan¢ gust. Ried jinzamm proporzjon ragonevoli bejn il-
mezzi uzati u I-ghan persegwitat mill-Istat sabiex jikkontrolla I-uzu
tal-proprjeta tal-individwu. Dan il-proporzjon isib il-qofol tieghu fil-
prinCipju tal-bilan¢ xieraq li ghandu jinzamm bejn esigenzi tal-
interess generali tal-komunita, u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet
fundamentali tal-individwu. Ghalhekk, mehtieg li jigi mistharreg jekk
bhala konsegwenza tali ndhil mill-Istat, ir-rikorrenti jkunux garbu piz
eccessiv u sproporzjonat.

47. Id-determinazzjoni dwar jekk I|-ghan wara legislazzjoni
specifika ikunx legittimu trid issehh fuq il-bazi ta’ kriterji oggettivi. 1l-
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48.

49.

gasam tal-biedja huwa bla dubju socjalment krucjali fit-tharis tal-
interess generali. Ghalhekk, il-Qorti tqis li r-rekwiziti tal-legalita u dak
tal-ghan legittimu huma sodisfatti.

Biss it-twettieq ta’ dan I-ghan legittimu, ghalkemm mhux eskluz
li jissarraf fxi piz li jkun jista’ jgorr I-individwu, mill-banda |-ohra ma
ghandux ikun piz sproporzjonat li I-individwu li tkun messitu x-xorti li
jkun fakultuz ikollu jgorr sabiex ikun jista’ jigi moqdi I-ghan legittimu
determinat mill-Istat. Dan I-isproporzjon jista’ jigi wkoll rifless fl-
izbilan¢ i jista’ jirrizulta bejn il-kumpens |i jkun legalment u
ragonevolment imissu jir€ievi s-sid tal-proprjeta fi gbiela meta
jittiehed kont tal-valur reali tal-proprjeta tieghu. F'dan il-kuntest I-
appell kostituzzjonali Baldacchino Holdings Limited vs. L-Avukat
Generali imsemmi izjed il-fuq stqarr:

Ghalkemm ir-restrizzjonijiet li timponi I-ligi ghandhom skop legittimu, jibga' I-fatt li
fil-perjodu rilevanti il-Kapitolu 199 ma kienx jipprovdi I-mekkanizmu sabiex is-sid
jir¢ievi kumpens xieraq u proporzjonat bil-hlas ta' gbiela li ghalkemm ma tkunx daqgs
kemm jista' jiddahhal fis-suq hieles, tkun kera di¢enti u realistika ghaz-zminijiet.
Dan il-piz gieghed ikollu jgorru biss is-sid.

Ukoll, fil-kawza fl-ismijiet Lanfranco vs. Avukat Generali et
deciza mill-Prim' Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-18 ta’
Marzu 2021 gie ritenut i

Fis-seduta tat-22 ta' Frar 1967 tat-tieni Parlament (ara pp. 4048-4099 tad-dibattiti)
kien imfisser |I-ghan ghaliex sar I-Att XVI tal-1967 (illum Kap 199):

...... U dan hemm bzonnu ghaliex meta ghandek dak in-numru kbir li jahdmu I-art
jekk ma jkollhomx protezzjoni, l-art li tkun ilha tinhadem mill-familja taghhom,
jitilguha. Li dawn in-nies ghandhom attakkament mal-art taghhomu...... Jekk kemm
il darba il-bidwi ma jkollux il-forza ta' tradizzjoni u attakament ma' dik I-art li gablu
hadem missieru, jekk ma jkunx hemm dan is-sentiment, difficli zzomm bniedem
ma' |-art jekk ma tiehux dak id-dritt li jibqa' jgedded il-kirja vuoldiri protezzjoni.

Hija din il-motivazzjoni li wasslet lill-legislatur sabiex jahseb ghal li kirja ta' art
agrikola tghaddi minn persuna ghal ohra fil-familja minghajr ebda xkiel. Jekk din il-
motivazzjoni hijiex gusta jew jekk ghadhiex tghodd ghaz-zminijiet tal-lum hija
kwistjoni ohra. Jibqga' il-fatt illi r-rikorrent u I-ante kawza tieghu una volta li sa miz-
zminijiet imghoddija kellhom kirja ghaddejja favur I-intimati, ma kienx hemm ghazla
ghajr li jkomplu I-kirja ghalkemm fi Zzminijiet aktar ricenti ir-rikorrent mar quddiem il-
bord fejn talab I-izgumbrament tal-intimati Galea izda ma rnexxilux.

L-istorja socjali u ekonomika tal-pajjiz turi li meta saret il-ligi kienet necessarja, u I-
hsieb warajha kien tajjeb. L-izvilupp tal-pajjiz matul is-snin wara I-1967 gab mieghu
mobilita mghaggla ta' persuni li ma bagghux jahdmu I|-ghelieqi sabiex jghixu
minnhom, u marru lejn setturi ohra fejn it-tkattir tal-gid huwa akbar ghaliex
mhuwiex dipendenti fug dak li jigi min-natura u fejn it-tbatija fizika hija anqas minn
dik ta' xoghol iehor.
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Gara ghalhekk illi dak I-intervent legislattiv anke kellu propositi tajpa ma baqgax joffri
bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej anzi nholoq sproporzjonat vantagg qawwi
kontra s-sid. Fil-kaz tal-lum mhuwiex maghruf meta bdiet il-kirja bejn I-ante-kawza
tar-rikorrent u l-ante kawza tal-intimati Galea. Li ¢ertament irrizulta huwa li I-kirja
kienet ilha ghaddejja ghexieren ta' snin dejjem favur il-familjari tal-intimati. Ir-rata
ta' kera li r-rikorrent u l-ante kawza tieghu setghu jippercepixxu skont id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 199 meta mgabbla mal-kera fis-suq hieles hija
oggettivament baxxa. llI-kostatazzjonijiet u l-osservazzjonijiet u I-konkluzjonijiet tal-
perit tekniku huma prova inkonfutibbli.

Il-protezzjoni li I-ligi prezentement taghti lit-tkomplija tal-kirja ma tippermettix lis-sid
u lill-inkwilin li jifthemu zmien ghat-tmiem tal-kirja. Kjarament il-Kapitolu 199
jiffavorixxi lill-inkwilin a skapitu tas-sid, ghaliex dan m'ghandux kontroll la fuq ir-
ripreza tal-pussess u langas fuqg l-ammont ta' gbil i jista' jithallas. ll-kriterji tal-ligi kif
inhuma sal-lum ma jirriflettux is-suq.

ll-legalita tal-Kapitolu 199 mhijiex kontestata. Fl-istess waqt tajjeb jinghad ukoll, li
ghandu ragun ir-rikorrent meta jilmenta li bl-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 199 ged igarrab ksur tal-artikolu Wiehed Protokoll Wiehed tal-Konvenzjoni
ghaliex jirrizulta ppruvat li mill-mod kif tista' tikkontrolla |-uzu tal-proprjeta tieghu,
dik il-ligi holoq zbilan¢ u sproporzjon kontra tieghu, fatturi dawn li ma kinux isehhu
li kieku r-rikorrenti thalla jgawdi I-proprjeta sal-milja taghha.

ll-gorti tishaq li mhuwiex in diskussjoni I-jedd ta I-Istat li jikkontrolla b'legizlazzjoni
l-uzu tal-propjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt I-Istat hu
obbligat juri li fl-applikazzjoni ta' dik il-legizlazzjoni jkunu geghdin jinzammu f'bilan¢
u proporzjonalita bejn l-interess generali u dak privat.*°

50. [l-harsien tal-interess generali huwa doveruz, izda ma jistax
jissarraf fi sproporzjon u nuqqas ta' bilan¢ gust gravanti l-individwu
sempli¢iment ghaliex ikun sid ta’ proprjeta. L-angas ma I-harsien ta’
interess generali jista jaghmel tajjeb ghal benefi¢¢ju privat ta’ xi
whud, anke jekk gabillotti. Fil-fatt il-QEDB, fil-kaz James vs. United
Kingdom deciz fI-1986, sahget li:

....... a deprivation of property for no reason other than to confer a private benefit
on a private property cannot be in the public interest.!

51. Ghalhekk |-Istat kellu d-dritt-dover li jintervjeni biex jassigura il-
preservazzjoni tal-art agrikola. Mill-banda I-ohra I-individwu |i jkun
sid dik l-istess art ma jistax jigi ipprivat mill-uzu liberu tal-propjeta
tieghu. Din il-privazzjoni tista’ wkoll tkun riflessa fir-rilokazzjoni
forzata daqgskemm fid-determinazzjoni u zamma ta’ kera li tkun
baxxa hafna megqjusa fil-kuntest tal-art de quo nonche tal-htigijiet
socjali u l-interess generali tal-pajjiz. F'kaz li I-Ligi zzomm fis-sehh

10 Ara wkoll Catherine Cauchi vs. Brian Caruana et (157/2021) deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) fl-24 ta’ Gunju 2024; Baldacchino Holdings Limited vs. Avukat Generali et
(72/2016) deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fid-29 ta’ Settembru 2021.

11 Ara wkoll Bramelid vs. Sweden dec¢iza mill-QEDB, fl-1979.
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dik ir-rilokazzjoni forzata jew iz-zamma ta’ kera baxxa hafna,
minghajr rimedju effettiv ghal revizjoni tat-terminu lokatizju jew ghar-
revizjoni |-fug taghha ikun hemm ksur tad-dritt fundamentali taht I-
Artikolu Wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

[I-Perit Tekniku Mario Cassar stima I-valur ta’ din I-ghalga ghal
erba’ mija u ghoxrin elf Ewro (€420,000). Din il-valutazzjoni hija ferm
‘il boghod minn dak ikkonstatat mill-Perit ex parte tar-rikorrenti, il-
Perit Joseph Cachia. Skont il-Perit Tekniku Cassar il-valur lokatizzju
fl-2021 kien ta’ erbat elef u mitejn euro (€4,200) fis-sena. Fit-
twegibiet ghad-domandi in eskussjoni il-Perit Cassar ikkonferma i
huwa ha in konsiderazzjoni wkoll ir-rapport tal-Perit Joseph Cachia,
izda xorta wahda ikkonferma I-valur moghti minnu lill-ghalga. Huwa
kompla jispjega li ha in konsiderazzjoni il-potenzjal kollu tal-art u
kkonsidra I-fatturi kollha marbuta maghha. Ix-xenarju kien ikun
differenti li kieku s-sid applika ghall-izvilupp u I-permess die
approvat; izda dan ma kienx il-kaz. Inoltre, I-Perit Tekniku innota li
huwa ma setghax jivvaluta zvilupp potenzjali fil-futur proprju ghaliex
l-applikazzjonijiet ghal fondi adjacenti kollha kienu ‘il barra miz-zoni
tal-izvilupp. Anzi a fol 57, il-Perit Tekniku jishaq li huwa kkonstata |-
pjanti tal-SPED u kkonkluda li s-sit in kwistjoni ma kienx inkluz bhala
arja ghal zvilupp industrijali u kien jaga’ fzona ODZ. Apparti minn
hekk huwa stgarr ukoll li minn xi zmien I'hawn, ma kienetx baqghet
issir distinzjoni bejn art baghli jew saqwi, ghaliex il-Gvern nieda
skema li jipprovdi ilma saqwi ghall-artijiet agrikoli.

Apparti minn hekk, fl-appell kostituzzjonali Vincenza sive
Sina Magro vs. Avukat tal-Istat et imsemmi izjed il-fug, gew
imfissra d-diffikultajiet marbuta mal-artijiet agrikoli, u li ma kienx
realistiku li bidwi jhallas ammont dagshekk gholi biex jikri I-art
agrikola. Inoltre, kif ribadit f'dak il-kaz, il-Qorti ma serhitx rasha illi |-
Perit Tekniku verament ha in konsiderazzjoni kemm ikun lest li
jhallas ghall-art il-bidwi, fattur li fl-ahhar mill-ahhar jiddetermina I-
vera domanda ghall-art. Madankollu, meta meqjus li fl-2021, il-Perit
Tekniku Mario Cassar stima I-valur lokatizju tal-ghalga fl-ammont ta'
erbat elef u mitejn euro (€4,200) fis-sena, ma kienx hemmx dubbju
li kienet tezisti diskrepanza kbira bejn il-kera xieraq u I-kera li kienu
geghdin jircievu r-rikorrenti ta’ sitt euro disa’ u disghin ¢entezmu
(€6.99) fis-sena.

Ghar-ragunijiet kollha hawn fuqg spjegati, dil-Qorti tqis li r-
rikorrenti §arbu ksur tal-jedd fundamentali taghhom ghat-tgawdija ta’
hwejjighom kif imhares taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
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Konvenzjoni Ewropea limitatament mid-data li r-rikorrenti akkwistaw
I-ghalga de quo fis-27 ta’ Dicembru 2013.

Konsegwentement, il-Qorti sejra tichad |-e¢¢ezzjonijiet tal-Avukat tal-
Istat u tal-intimat Farrugia ghal dak li gie ec¢cepit b’referenza ghall-
Artikolu numru Wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea.

L-ilment dwar I-allegat ksur tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea.

55. Dwar I-ilment tar-rikorrenti li kien hemm ksur tal-artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea minhabba li skonthom il-Kapitolu 199 ma
kienx jaghtihom rimedju effettiv - ghalkemm kien hemm il-possibbilta
li jadixxu lill-Bord li Jirregola I-Kiri tar-Raba’ - din il-Qorti taghmel
referenza ghall-appell kostituzzjonali imsemmi izjed il-fuq fl-ismijiet
J&C Properties Limited vs. Nazzareno Pulis et tat-23 ta'
Novembru 2020, fejn gie ritenut:

Tassew illi il-jedd ta' ac¢ess ghal qorti bhala fergha tal-jedd ghal smigh xieraq ma
jaghtix jedd illi il-gorti tapplika I-ligi sostantiva favorevoli ghal min jidher quddiemha,
ghax wara kollox ligi favorevoli ghall-parti tkun sfavorevoli ghall-parti |-ohra.
Madankollu, jekk is-sid ghandu jedd ghal dhul fuq il-proprjeta tieghu li jkun ghall-
ingas paragunabbli ma' dak li jaghti s-suq hieles, meqjus ukoll il-fattur socjali, ikun
inutli li ghandu jedd li jadixxi Qorti li m' ghandhiex setghat tatih ir-rimedju li jehtieg.
Fil-kaz tal-lum ghalkemm kif rajna jista' jkun hemm ¢irkostanzi fejn is-sid jista'
jinghata mill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ rimedju xieraq, dawk ic-
¢irkostanzi huma x'aktarx eccezzjonali u ma jistax ghalhekk jinghad illi is-sid
ghandu garantit accéess ghal tribunal li sejjer jaghtih rimedju shih u bizzejjed.*?

Ghalhekk dil-Qorti sejra ssib li kien hemm ksur tad-dritt ta' smigh
xieraq Kif protett bl-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea gabel ma gew
introdotti |-ahhar emendi ghall-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Konsegwentement, filwaqt li sejra tilga’ wkoll dik il-parti tal-ewwel
talba li titratta I-ksur tal-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk
tichad il-hdax-il e€¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

56. Fil-hames u sitt ec¢ezzjonijiet preliminari tieghu I-intimat
Farrugia sostna li r-rikorrenti nagsu milli jezercitaw ir-rimediji ordinarji
taghhom skont il-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghal bdil fil-
kundizzjonijiet u ghalhekk ma setghax jinghad li nkisrulhom xi
drittijiet fundamentali.

12 Ara wkoll I-appell kostituzzjonali Gerolamo sive Jimmy Bonavia noe vs. Avukat tal-Istat et (369/21/1)
deciz fit-12 ta' Lulju 2023; Orazio Vella et vs. L-Avukat tal-Istat et (103/2022) deciza mill-Prim Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-8 ta' April 2024.
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57. Din il-Qorti ma tagbilx ma’ dawn l-argumenti tal-intimat
Farrugia in kwantu kif rilevat fdin is-sentenza, anke li kieku r-
rikorrenti rrikorrew ghar-rimedju ordinarju (gabel ma saru I-emendi fl-
2022) xorta wahda dak ir-rimedju li huma setghu jottienu ma kienx
tali li setgha jitgies li kien ihares sewwasew il-jeddijiet sanciti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea nonche dak
misjub fl-artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni. Ghalhekk il-fatt li ma
ezercitawx ir-rimedju ordinarju f'dan il-kaz ma jfissirx li I-Ligi kif kienet
gabel is-sucitati emendi ma kienetx fiha nnifisha vjolattiva tal-jeddijiet
fundamentali taghhom - indipendentement minn kull rimedju
ordinarju li setgha kien provdut li fi kwalunkwe kaz ma kienx fih
innifsu joffri rimedju xieraq.

Ghaldaqgstant il-Qorti serja tichad il-hames u s-sitt e¢¢ezzjonijiet
preliminari tal-intimat Farrugia.

58. Fis-seba’ ec¢cezzjoni tieghu Il-intimat Farrugia sostna i r-
rikorrenti ma setghux jallegaw ksur tal-jeddijiet taghhom in
kwantu |-ante-kawza taghhom dejjem acc¢ettaw il-gbiela u anke r-
rikorrenti ghamlu dan wara li akkwistaw din il-proprjeta.

59. Dan l-argument huwa legalment insostenibbli in kwantu I-ksur
tal-jeddijiet tal-bniedem fdan il-kaz kien naxxenti minn
disposizzjonijiet ta’ ligi li ma kienux iharsu bizzejjed dak il-bilan¢
mehtieg bejn il-jeddijiet tas-sidien tal-art u dawk tal-inkwilini. Il-
fatt li s-sidien kienu xtraw |-ghalga konsapevoli mill-fatt li din
kienet imgabbla lill-intimat u anke huma accéettaw il-gbiela
minghandu ma kien bl-ebda mod jissana I-ksur tal-jeddijiet
taghhom naxxenti minn karenza fil-ligi jew b’xi mod iehor jeqred
il-jedd taghhom li jipprotestaw ruhhom mal-Istat li promulga ligi li
kienet saret fil-konfront taghhom ukoll mill-mument tal-akkwist
tal-art in kwistjoni vjolattiva tal-jeddijiet tal-bniedem. Dan il-ksur
kien jipprexxindi kwalunkwe forma ta’ a¢cettazzjoni ta’ kera jew
gharfien tal-istat ta’ fatt u dritt li kien vjolattiv tal-istess drittijiet.

Ghalhekk il-Qorti sejra tichad is-seba’ ec¢cezzjoni tal-intimat
Farrugia.

L-ilment dwar |-allegat ksur tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea
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60. Ir-rikorrenti jibbazaw it-talba taghhom ukoll ai termini tal-
artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

61. lI-Gurisprudenza tal-QEDB tghallem i I-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni ghandu natura ac¢éessorja, filwaqt li jista' jkun hemm
vjolazzjoni ta' dan l-artikolu 14 anke jekk il-Qorti ma ssibx li kien
hemm vjolazzjoni tad-disposizzjonijiet ohra tal-Konvenzjoni. L-
artikolu 14 m'ghandux ezistenza indipendenti mill-artikoli I-ohra u
dejjem ried ikun hemm rabta bejn il-fatt tal-allegata diskriminazzjoni,
u dak li jaga' fl-ambitu ta' wiehed jew aktar mid-drittijiet sostantivi tal-

Konvenzjoni.

62. Fil-kaz Haas vs. The Netherlands deciz fit-13 ta' Jannar
2004, il-QEDB spjegat b'mod esplicitu kif jopera l-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni:

Article 14 of the Convention complements the other substantive provisions of the
Convention and the protocols. It has no independent existence since it has effect
solely in relation to the enjoyment of the rights and freedoms safeguarded by those
provisions. Although the application of article 14 does not presuppose a breach of
these provisions, and to this extent, it is autonomous, there can be no room for its
application unless the facts at issue fall within the ambit of one or more of the
latter.3

63. llli kif sewwa sottomess mill-Avukat tal-Istat ir-rikorrenti ma
rabtux dan l-artikolu 14 ma Xxi dispozizzjoni ohra tal-Konvenzjoni
Ewropea. Ghalhekk, fil-karenza ta' referenza u b’konnessjoni ma'
dispozizzjonijiet ohra tal-Konvenzjoni u fin-nuggas ta' prova ta'
diskriminazzjoni kif minnhom allegat, din il-Qorti ma tistax tkompli
tistharreg I-ilment tar-rikorrenti abbazi tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni.

Konsegwentement, filwaqt li sejra tilqa’ it-tnax, it-tlettax, u l-erbatax
il e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat f'dan ir-rigward, il-Qorti sejra tichad
l-ewwel dik il-parti tal-ewwel talba tar-rikorrenti ghal dak li jirrigwarda
|-allegat ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

13 Ara wkoll Spadea & Scalabrino vs. Italy, deciza fit-28 ta’ Settembru 1995 fejn inghad:

Article 14 wil be breached where without objection and reasonable justification, persons in ‘relevantly’ similar situations
are treated differently. For a claim of violation of this Article to succeed, it has therefore to be established inter alia, that
the sityation of the alleged victim can be considered smilar to that of persons who have been treated.

Ara wkoll l-appell kostituzzjonali Raymond Vella et vs. [l-Kkummissarju tal-Artijiet, (551/1995/1) deciz
fl-24 ta’ Mejju 2004.

21




[I-Kumpens

64. Dato s-sejbien ta’ ksur tal-jeddijiet tal-bniedem a tenur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-
Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea din il-Qorti tqgis li r-rikorrenti
jimmerithom kumpens ghal dan il-ksur.

65. Ir-rikorrenti saru sidien tal-imsemmija ghalga permezz ta'
kuntratt ta' akkwist datata 27 ta' Dicembru 2013, Dok A.

66. L-Avukat tal-Istat issottometta, li I-kumpens semmai kellu jibda
jiddekorri biss mis-sena 2013, ossija mill-bidu tal-2014, peress li r-
rikorrenti akkwistaw I-ghalga de quo fis-27 ta’ Dicembru 2024 u dan
sad-data tal-emendi introdotti bl-Att XXII tal-2022.

67. Din il-Qorti tagbel ma dan ir-ragunament u tqis li I-kumpens
ghandu jiddekorri mis-27 ta’ Dicembru 2013 sad-dhul fis-sehh tal-
emendi tal-Att XXII tal-2022.

68. Skont ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar (fol 212 et
sequitur), il-valur lokatizju komplessiv tal-art mertu ta' dan il-kaz,
ghall-perjodu bejn is-sena 2014 sas-sena 2021 kien:

Sena 2013 € 1,959
Sena 2018 € 3,156
Sena 2021 € 4,200
69. Din kienet kirja ta’ art agrikola u r-rikorrenti kienu ben

konsapevoli meta xtraw din I-art li din kienet art uzata ghal skop
agrikolu u li kienet imgabbla lill-intimat Farrugia bi skop agrikolu. Kif
ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fkawzi recenti, fosthom fil-kawza
Vincenza Magro vs. L-Avukat tal-Istat et imsemmija izjed il-fuq,
fdawn il-kazijiet kellhom jigu applikati wkoll il-linji gwida tas-
sentenza Cauchi vs. Malta.**

4 Kaz numru 14013/19, deéiz mill-QEDB fil-25 ta’ Gunju 2021.
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70. Inoltre, fl-appell kostituzzjonali deciz fit-12 ta' Lulju 2023 fl-
ismijiet Gerolomo sive Jimmy Bonavia nomine vs. L-Avukat tal-
Istat et, fejn inghad:*®

Min-naha |-ohra I-qorti ghandha id-dubji kemm bil-valur lokatizju li tal-perit
tekniku, sid il-kera ser jirnexxielu jikseb ir-raba' ghal skop agrikolu. L-
ezercizzju m'ghandux ikun li timponi fuq il-kerrej Zieda fil-gbiela tali Ii
jitpoggew f'sitwazzjoni li ekonomikament ma jkunx aktar vijabbli ghalih li
jkompli jahdem ir-raba’. Madankollu, xorta jibga' I-fatt li kera ta'€51 fis-sena
hija baxxa wisq ghal dik ir-raba’ kollha.

Hu fatt li gabel I-emendi li saru fil-Kapitolu 199 tal-Att XXII tal-2022 |i dahal
fis-sehh fit-23 ta' Dicembru 2022, il-ligi kienet diga tipprovdi ghall-possibilta
li sid il-kera jitlob awment fil-kera sakemm ma jigix ippruvat li:

(c) Dawk in kundizzjonijiet godda ma jkunux ekwi ghal paragun ma' kondizzjonijiet
ta' kiri li jkunu jezistu f' ghelieqi paragunabbili fl-istess parti tal-gzira, wara li jittiehed
kont princ¢ipalment tal-kwalita u profondita medja tal-hamrija, tan-natura ta' l-art ta'
taht il-hamrija, tad-direzzjoni li fiha r-raba' mzerzaq ikun gieghed faccata, tal-
accessibbilta ghat-trig u d-distanza tieghu mill-eqreb rahal.

Mill-provi ma jirrizultax li gabel I-attur fetah din il-kawza fetah kawza fil-Bord
u talab I-awment tal-kera. Hu fatt ukoll li skont paragrafu c) I-oneru tal-prova
kien fug I-inkwilin li juri li I-kera |-gdida li jitlob sid il-kera mhijiex hekk huwa
meta paragunata ma' kiri ta' art fl-istess parti ta’ Malta. Pero huwa fatt
maghruf li |-gbiela li tithallas ghal kiri ta' raba’ ghal skop agrikolu hi
normalment baxxa, kif inhu fatt maghruf ukoll li I-prassi kienet li fil-Bord,
zidiet li jinghataw ma jkunux normalment mahduma fuq kriterji ta' suq
hieles. Ghalkemm il-ligi tidher li kienet taghtih diskrezzjoni wiesgha lill-Bord
meta jiffissa ghall-awment fil-kera sakemm ma ssirx prova li I-kondizzjonijiet
godda mitluba ma jkunux ekwi ghal paragun ma' kondizzjonijiet ta' Kiri li
jkunu jezistu f' ghelieqi paragunabbli fl-istess zona ta' Malta, ir-realta hi
ohra. Ghalhekk li tibbaza fuq dispozizzjoni tal-ligi ma jkunx gieghed taghmel
gustizzja galadarba hu maghruf li [-Bord hu normalment konservattiv hekk
meta tintalab iz-Zieda fil-gbiela.

Wara |-emendi li saru fil-Kapitolu 199 bl-Att XXII tal-2022 |i dahal fis-sehh
fit-23 ta' Dicembru 2022, jinbidel il-mod kif issir ir-revizjoni tal-kera. 1l-mertu
ta’ din il-kawza mhumiex l-emendi li saru fil-ligi prin¢ipali bil-ghan li sid il-
kera jien beda jirCievi kera aktar di¢enti. Ligi li dahlet fis-sehh fil-mori tal-
kawza li fetah I-attur.

71. F’dan il-kaz, ir-rikorrenti akkwistaw I-imsemmija art ghall-prezz
ta’ €58,243.33; izda mill-banda I-ohra il-Perit Tekniku stima I-istess
art flrammont ta’ €420,000. Din il-Qorti sejra tirreferi ghall-appell
kostituzzjonali Gordon Grima Baldacchino vs. Avukat tal-Istat

15 Appell numru 369/21/1.

23




et!® deciz fid-29 ta' April 2024 li, ghalkemm kien jikkonc¢erna kirja ai
termini tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta, il-Qorti Kostituzzjonali
hadet in konsiderazzjoni I-fatt li r-rikorrent kien akkwista il-fond mertu
ta' dik il-vertenza bi prezz baxx, komparat mal-valur tieghu fis-suq
hieles tmien snin wara. Ghaldagstant, kif ghamlet il-Qorti
Kostituzzjonali f'dak il-kaz, din il-Qorti hija tal-fehma li kien xieraq li
dan il-fattur jitgies fil-quantum tal-likwidazzjoni tad-danni.

72. Din il-Qorti jidhrilha wkoll dan |-apprezzament kapitali li ghamlu
r-rikorrenti kien ukoll frott tal-fatt li I-ghalga in kwistjoni kienet milquta
bl-operattivita tal-ligijiet li issa geghdin jimpunjaw. Dan huwa wkoll
fattur li din il-Qorti trid taghtih piz fil-likwidazzjoni tad-danni pekunarji.
Irrizulta pruvat li I-ghalga in kwistjoni kienet imgabbla b’kera baxx u
r-rikorrenti xtrawha meta kienu jafu li kienet gravata b’dan il-gabillott
li kien imhares minn Ligi li kienet taghtih protezzjoni kbira. Dan zgur
kien fattur li in¢ida fuq il-prezz li huma ftehmu mas-sidien prec¢edenti
li jrallsu. Issa gie li allura ghamlu apprezzament kapitali sostanzjal
grazzi wkoll ghall-fatt li dik I-ghalga kienet okkupata minn gabillott
bis-sahha tal-istess Ligi li kienet vjolattiva tal-jeddijiet tal-bniedem kif
spjegat izjed il-fuqg.

Kumpens pekunarju u non-pekunarju
73. In vista ta' dawn il-kunsiderazzjonijiet u skond il-valutazzjonijiet
fir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar, il-komputazzjoni tal-

kumpens ser tkun kif gej:

74. Din il-Qorti sejra tadotta I-kriterji stabbiliti fCauchi vs. Malta.
u t-total tal-kostatazzjonijiet tal-valuri lokatizji huwa ta’:

75. 2014 — 2017 = €1959 x4 = €7836
2018 — 2020 = €3156 x 3 = €9468
2021- 2022 =€4200 x 2= €8400

Total €25,704

76. Mill-insenjament tal-gurisprudenza recenti tal-Qorti
Kostituzzjonali minn din is-somma ser isir tnaqgqis ta' 30% u 50%?*":

18 Appell numru 492/2021/1.
17 Ara Baldacchino Holdings Limited vs. L-Avukat Generali et (72/2016/1) dec¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-12 ta’ Lulju 2023, fejn inghad:
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30% ta’ €25,704 ghall-ghan legittimu tal-ligi = €7711.20
€25,704 - €7711.20 = €17,992.80

77. Minn din is-somma ser jerga' jithaggas ammont ta' 50%,
rapprezentanti I-incertezza li ried jiffaccja r-rikorrent sabiex jirnexxilu
izomm |-proprjeta mikrija matul iz-zmien kollu ikkonc¢ernat :

50% ta’ €17,992.80 = €8,996.40
€17,992.80 - €8,996.40 = €8,996.40

78. Minn dan l-ammont ta' €8,996.40, jrid jitnaggas I-ammont ta'
kera ippercepita matul is-snin.

79. Mill-ammont ta’ €8,996.40 irid jitnaggas |-ammont ta’ kera
imhallsa, kienet ta’ €6.99 fis-sena, ghal tmien sinin ekwivalenti ghal
€55.92 (€8,996.40 — €55.92 = €8940.48).

80. Ghalhekk, l-ammont ta' danni pekunarji jammontaw ghal
€8940.48.
81. Tenut kont u megjusa I-konsiderazzjonijiet kollha maghmula

hawn fug dwar id-danni, din il-qorti tikkunsidra illi ghandha tillikwida
wkoll is-somma ta' €1000 bhala kumpens non-pekunarju.

82. B'riferenza ghad-disa ec¢c¢ezzjoni tal-intimat Farrugia, il-Qorti
jidhrilha li huwa ghandu ragun meta jsostni li huwa ma ghandux jigi
kundannat li jhallas kumpens jew spejjez f'dan il-kaz stante i
galadarba huwa ma kienx jahti ghall-ksur tal-jeddijiet tar-rikorrenti
galadarba tintlaga’ t-talba tar-rikorrenti ghall-ksur tal-jeddijiet
proprjetarji taghhom ghar-ragunijiet spjegati izjed il-fug u I-
likwidazzjoni tal-imsemmi kumpens.

Il-mod kif il-periti addizzjonali ghamlu I-istima tal-valur lokatizju hi aktar mill-perspettiva tas-sid. Metodu li jikkunsidra I-
valur tal-art u xi gligh mistenni jirrendi investimenti simili ghal kull sena. B'dak I-istimi d-destinazzjoni tal-kiri ghax aktar
tkunx biss ghall-kontinwazzjoni ta' prodotti agrikoli. Li jinteressana f' dawn it-tip ta kawzi u I-valur lokatizju tar-raba’ fis-
suqg miftuh ghall-uzu agrikolu u mhux biex tintuza ghal xi skop iehor.

Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet il-gorti hi tal-fehma li I-kalkoli xorta ghandhom isiru fuq I-istimi tal-periti addizzjonali
galadarba m'hemmx provi ahjar. Madankollu, mit-total ser jitnaggas 30 fil-mija (30%) ghall-interess generali u 50 fil-
mija(50%) ohra ghaliex mhux maghruf kemm I-art kienet ser tkun mikrija ghal perjodu kollu u kemm sid il-kera kien ser
jirnexxielu jikri I-art bil-valuri lokatizji gholjin li taw il-periti addizzjonali. I-Qorti gieset ukoll il-fatt li I-art hi baghli u ghalhekk
min jikri irid jara minn fejn ser igib I-ilma li jfisser aktar spejjez.

Ara wkoll l-appell kostituzzjonali Carmelo Azzopardi nomine vs. Avukat tal-Istat et (600/2021/1) deciz
fit-12 ta’ Lulju 2023.
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Ghalhekk il-Qorti sejra wkoll tilga’ d-disa ecéc¢ezzjoni tal-intimat
Farrugia filwaqt li tilqa’ t-tielet, ir-raba’ u I-hames talba tar-rikorrent
biex b’hekk tiddikjara li I-Avukat tal-Istat kien responsabbli ghall-hlas
tal-kumpens pekunarju u non pekunarju lir-rikorrenti fl-ammont ta’
disat elef, disa’ mija u erbghin euro tmienja u erbghin ¢entezmu,
(€9,940.48) u li allura sejjer jigi kundannat sabiex ihallas dan I-
ammont lir-rikorrent.

IT-TIENI TALBA TAR-RIKORRENTI - DWAR L-IZGUMBRAMENT TAL-
INTIMAT U R-RIPREZA TAL-ART.

83. L-intimat Farrugia sostna illi huwa jkabbar il-hxejjex fuq din I-
art skont l-istagun. Huwa rrefera wkoll ghall-kawza fl-ismijiet Orazio
Vella et vs. Avukat tal-Istat et deciza fit-8 ta' April 2024 mill-Prim
Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fejn hemmhekk gie ritenut
li ghall-fini ta’ dawn il-kawzi, ma' kien hemm ghalfejn wiehed jipprova
li kien bidwi fuq bazi full-time izda kien bizzejjed jigi ppruvat li I-bidwi
juza l-art tal-biedja.

84. [lli tenut kont ta' dawn il-fatturi kollha u tal-insenjament fil-kawzi
recenti tal-Qorti Kostituzzjonali, fosthom fil-kaz, Vincenza sive Sina
Magro vs L-Avukat tal-Istat imsemmija izjed il-fug, din il-Qorti tgis
li mhix il-forum adatt fejn ghandha tigi deciza kwistjoni bhal din.
Anke jekk bhala Qorti ta’ Gustizzja Kostituzzjonali hija ghandha
poteri wiesgha, u tista' taghti dawk I-ordnijiet |i jidhrilha xieraq, mill-
banda I-ohra fil-kors ordinarju tal-ezercizzju tas-setghat taghha hija
ghandha wkoll tara li gabel xejn tirrispetta |-proceduri stabbiliti bil-
Ligi, inkluz fejn dawn jarrogaw kompetenzi ordinarji specifici.

Konsegwentement, filwaqt li tilga’ t-tminn e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat u t-tminn e¢¢ezzjoni tal-intimat Farrugia, il-Qorti sejra tichad it-

tieni talba tar-rikorrenti ghal dak li jirrigwarda it-talba ghar-ripreza tal-
art, u l-izgumbrament tal-intimat.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti geghda:
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a. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tielet e¢cezzjoni

preliminari tal-Avukat tal-Istat stante li giet irtirata minnu;

b. Tichad |-ewwel, il-hames, is-sitt, is-seba’, id-disa’, |-ghaxar, il-

hdax u I-hmistax il-e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

c. Tilga' t-tieni e¢éezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat, fis-sens

li kwalunkwe lezjoni tad-drittijiet fundamentali f’dan il-kaz ma
setghetx titgies tiddekorri qabel is-27 ta’ Dicembru 2013.

d. Tilga’ I-ewwel parti tar-raba’ e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat fis-

sens illi tagbel mieghu fejn jiddikjara li I-Istat kellu jedd u
diskrezzjoni wiesa’ li jwettaq ligijiet biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta skont |-interess generali u li I-Kapitolu 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta kellu ghan legittimu li kien johrog mill-Ligi in kwantu
kien mahsub biex iheggeg u jhares it-tkabbir ta’ prodotti
agrikoli mehtiega ghall-hajja izda tichad I-istess raba’
eccezzjoni fejn I-Avukat tal-Istat eccepixxa li dak l-istess Kap
199 tal-Ligijiet ta’ Malta, gabel I-emendi introdotti bl-Att XXIlI tal-
2022, kien izomm bilan¢ ekwu mal-jeddijiet tas-sidien u li ma
kienx jivvjola I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll;

e. Tilga’ t-tminn e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat in kwantu tqgis li din

f.

iI-Qorti ma kienetx il-forum adatt biex jiddeciedi t-talba ghall-
izgumbrament tal-gabillott;

Tilga’ t-tnax, it-tlettax u l-erbatax il-e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat;

Inoltre, filwaqt li:

g. Tichad it-tieni, it-tielet, il-hames, is-sitt, u s-seba’ e¢¢ezzjonijiet

tal-intimat Farrugia,

h. Tilga’ I-ewwel, ir-raba’, it-tminn, id-disa’, |-ghaxar'® u |-hdax il-

eccezzjoni tal-intimat Farrugia u

'8 fis-sens li I-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta kellu ghan legittimu li kien jippromwovi l-interess pubbliku,
socjali u ekonomiku Malti mahdub biex titkompla I-attivita agrikola, ghalkemm ti¢had I-istess e¢¢ezzjoni
safejn marbuta mas-sitt e¢¢ezzjoni fejn tenna li ma nkisrux jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti.
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Konsegwentement :
I. Filwagqt li tichad:

e dik il-parti tal-ewwel talba tar-rikorrenti ghal dak i
jirrigwarda l-allegat ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea moqri konguntivament mal-Artikolu Wiehed tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll

e tichad it-tieni talba fejn bhala rimedju r-rikorrenti talbu lil
din il-Qorti tordna r-ripresa tal-ghalga in kwistjoni;

mill-banda |-ohra:

j. Tilga’ parzjalment |-ewwel talba billi tiddikjara u tiddeciedi illi bl-
applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta'
Malta b'mod partikolari I-artikoli 3, 4 u 14 (ta’ kif kien il-Kap 199
tal-Ligijiet ta’ Malta gabel I-introduzzjoni tal-Att XXII tal-2022)
kienu gew lezi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-proprjeta taghhom, kif ukoll id-dritt ghal rimedju
xieraq Kif ilkoll protetti mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea u anke mill-artikolu 6 tal-istess
Konvenzjoni,® kif ukoll

k. tilga’ t-tielet, ir-raba’ u I-hames talba tar-rikorrent biex b’hekk:

o tiddikjara li I-Avukat tal-Istat kien responsabbli ghall-hlas
tal-kumpens pekunarju u non pekunarju lir-rikorrenti
konsegwenza tal-applikazzjoni tal-Att XVI tal-1967 ossija |-
Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta (kif kien qabel I-
introduzzjoni tal-Att XXIl tal-2022) u dan minhabba li
nagas milli johloq bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid tal-
art agrikola u dawk tal-inkwilin;

e tillikwida I|-ammont ta’ kumpens pekunjarju u non
pekunjarju fl-ammont ta’ disat elef, disa’ mija u erbghin
euro tmienja u erbghin ¢entezmu, (€9,940.48) u li allura

e tikkundanna lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas dan I-
ammont lir-rikorrenti.

% izda mhux ukoll in bazi ghall-artikolu 14 moqri konguntivament mal-Artikolu Wiehed tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.
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Bl-interessi u I-Ispejjez a karigu tal-Avukat tal-Istat.

Aaron M. Bugeja
Imhallef

Christianne Borg
Deputat Registratur

29




