Ksur dritt fundamentali tgawdija proprjeta’

Ligijiet tal-kera
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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 26 ta’ Settembru 2023

Rikors Kost. Nru. 311/2022 GM

Marianna Zarb (K.I.: 211259M) u b’ digriet tas-27 ta’ Settembru 2022 in-
numru 211259M gie korrett ghal 247340M, f’isimha proprio u bhala
kuratrici ta’ bintha Dorianne Zarb (K.I.: 444180M),

John Mary sive Jimmy Zarb (K.l.: 524359M) u
Josephine Caruana (K.I.: 173358M)

S
(1) Joseph u Gertrude konjugi Cardona (K.I.: 506357M u 332765M

rispettivament) u
(2) L-Avukat tal-Istat



I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Marianna Zarb f’isimha proprio u bhala kuratri¢i ta’ bintha
Dorianne Zarb, John Mary sive Jimmy Zarb u Josephine Caruana li permezz
tieghu wara li ppremettew illi :

L-istanti huma proprjetarji tal-appartament tlieta (3) fil-kondominju imsejjah “James”
fi Triq Tal-Wej fil-Mosta;

Dan il-fond huwa mikri lill-intimati konjugi Cardona sa mill-1 ta’ Gunju 1986, llli
dan il-fond huwa mikri lill-intimati konjugi Coppola sa mill-1 ta’ Dicembru 1985 u
dan versu I-kera annwa ta’ tliet mitt Lira Maltija (Lm300) ekwivalenti ghal sitt mija u
tmienja u disghin ewro u wiehed u tmenin ¢entezmu (€698.81);

Tali appartament gie zviluppat fuq proprjeta tal-komunjoni veljanti bejn I-esponenti
Marianna Zarb u I-kompjant zewgha Peter Zarb. Mal-mewt ta’ Peter Zarb 1i grat fil-
31 ta’ Lulju 1998, in-nofs sehem indiviz tad-decujus ippervjena a favur ta’ wliedu, 1-
istanti Dorianne, John Mary sive Jimmy u Josephine Caruana ahwa Zarb kif ukoll
huhom Emmanuele Zarb. Tali successjoni giet debitament dikjarata bl-att ta’
dikjarazzjoni causa mortis fl-Atti tan-Nutar John Spiteri tal-21 ta’ Jannar 1999 (Dok.
A). L-imsemmi Emmanuele Zarb miet fI-2009 u wirtuh I-esponenti;

Ai termini tal-Art. 3 u 4 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69),
sid il-kera huwa pprojbit milli jirriprendi lura I-pussess ta’ fond mikri gabel 1-1 ta’
Gunju 1995 kif ukoll milli jesigi kera gusta li ta’ 1-anqas tirrispekkja I-valur tal-
proprjeta;

Minkejja d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009, il-kera li I-imsemmija inkwilini kienu
ilhom ihallsu ghal hmistax-il sena ma gietx awmentata ai termini ta’ Art. 1531C tal-
Kap. 16. Fil-fatt, bl-introduzzjoni tal-Art. 1531C fil-Kodi¢i Civili (Kap. 16), waqt li
gie introdott mekkanizmu biex ir-rata ta’ kera ta’ fond mikri qabel Gunju tal-1995
“tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun Zdied I-indici tal-
inflazzjoni skont l-artikolu 13 tal-Ordinanza li Tnehhi [-Kontroll tad-Djar” tali
mekkanizmu ma japplikax “fejn ir-rata ta’ kera kienet aktar minn mija u hamsa u
tmenin ewro (€185) fis-sena, din ghandha tibqa’ bir-rata oghla hekk stabbilita”;

Isegwi ghalhekk li minkejja d-dhul fis-sehh ta’ dik il-ligi, il-kera li jippercepixxu 1-
esponenti baqghet dik pattwita f1-1994 liema kera ma tirrispekjax il-valur lokatizzju
tal-fond,;

Jigi rilevat 1i gabel I-emenda ai termini tal-Att X tal-2009, kien japplika I-kuncett ta’
“kera xieraq” a tenur tal-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-Djar (Kap. 116) tal-1944,
liema kera gust a tenur tal-Art. 4 tal-Kap. 69 kien stabbilit b’riferiment ghall-kera “li
bih il-fond kien mikri jew seta’ jinkera f’kull Zmien qabel [-4 ta’ Awissu 1914”. Dan
ifisser illi sid il-kera ma seta’ qatt jikri 1-fond in kwistjoni u jir¢ievi kera gusta stante
li, bil-ligi, dak 1i jir¢ievi kien kera kif stipulat fI-1914 u baqa’ hekk sal-2010 meta
dahlu fis-sehh 1-aggustamenti rrizorji tal-Att X tal-2009;



Inoltre, in forza tal-ligijiet spe¢jali tal-kera, il-kirja baqghet tiggedded kull sena
minghajr ebda rimedju ghar-rikorrenti li jzommu 1-kirja milli tiggedded u wisq anqas
li jkun hemm zieda xierqa fil-kera li qieghda tithallas gialadarba dan huwa pprojbit
bil-precitati Art. 3 u 4 tal-Kap. 69;

Kif esprimiet ruhha 1-Onorabbli Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet “Emanuel
Bezzina et vs L-Avukat Generali et” dec¢iza fis-27 ta’ Jannar 2021, il-kuncett ta’ one
size fits all applikat ghal kirjiet protetti mill-Kap. 69 hu zbaljat dan ghaliex il-ligi ma’
tipprovdix possibilta lis-sidien sabiex jidentifikaw min jixraglu jkompli jgawdi mill-
Kirja u min ma jixraglux. Il-ligi tippretendi li s-sid jirrassenja ruhu u jaccetta
sitwazzjoni li giet fuqu ope legis minghajr rimedju effettiv filwaqt li jaghmel tajjeb
ghan-nuqqasijiet tal-Istat li nagas milli jipprovdi akkomodazzjoni soc¢jali suffi¢jenti
ghad-domanda tal-pajjiz. Dan kollu f’ambitu fejn is-sid jista’ biss jikkuntenta
b’awment fil-kera li zgur ma tirriflettix kera li wiehed jista’ jgib f’suq hieles;

Bl-Att XXIV tal-2021, saru emendi li jippermettu r-revizjoni ossia 1-awment tal-kera
prevja li sid il-kera jipprezenta rikors quddiem il-Bord tal-Kera fejn jitlob li |-kera jigi
rivedut ghal ammont li ma je¢cedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u
frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi
prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.
Ciononostante, tali ligi ma pprovdietx sabiex tindirizza 1-lezjoni li 1-esponenti u I-
antekawza sofrew ghal snin twal billi I-kera kienet fissa fil-ligi u ma setghetx tinbidel
minkejja li I-prezzijiet fis-suq dejjem joghlew, b’mod li llum il-gurnata tezisti
diskrepanza enormi bejn il-kera attwali tal-fond de quo u r-redditu li I-istess fond seta’
jgib f’suq hieles minn zmiem ghal zmien, b’konsegwenza illi tali diskrepanza tilledi
d-drittijiet fundamentali tal-istanti stante li ma nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-
sidien u |-bzonn socjali li ghalih saret il-1igi li tirregola 1-kera;

Dan irid jitgies fil-kuntest ta’ dak stabbilit mill-Qorti Ewropea ta’ Drittijiet tal-
Bniedem fis-sentenza tal-15 ta’ Settembru 2009 fl-ismijiet “Amato Gauci kontra
Malta” (No. 47045/06) fejn (ghalkemm kuntest kemmxejn divers ghal dak odjern)
irriteniet kif gej:

...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 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 8§ 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 applicant’s right of property.

Minkejja d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009 intiz sabiex itaffi I-ingustizzji li 1-ligijiet
specjali tal-kera kienu joholqu fil-konfront tas-sidien ta’ proprjeta, u aktar ricenti tal-
Att XXIV tal-2021, id-diskrepanza msemmija fil-paragrafu precedenti ma gietx
indirizzata u sid il-kera gie m¢ahhad mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu minghajr ma
nghata kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond u dan billi I-kera li



tithallas bl-ebda mod ma hi qgrib il-valur lokatizzju reali tal-fond de quo kif ser jigi
ppruvat wagqt it-trattazzjoni tal-kawza u 1-emendi fil-ligi 1i saru dan l-ahhar bl-ebda
mod ma ndirizzaw dak 1li ghaddhiet minnu I-familja tal-esponenti ghal snin twal u
tekwivali ghal privazzjoni tal-proprjeta;

II-privazzjoni tal-proprjeta a skapitu tal-istanti tammonta ghal lezjoni tad-dritt ghal
tgawdija tal-proprjeta kif protett bl-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem reza applikabbli fil-ligi taghna bl-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319) u kwindi jikkostitwixxi interferenza mad-dritt tas-
sid ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom stante illi dan il-kontroll tal-kera u
restrizzjonijiet fug id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja jikkostitwixxi kontroll tal-uzu
tal-proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea® liema interferenza imposta mil-ligi ma tirrispettax il-prin¢ipju
ta’ “fair balance between the general interests of the community and the protection of
the applicant’s right of property”, kif ribadit mill-Qorti ta’ Strasburgu;

Ghalhekk hemm lok ghal rimedju fit-termini tad-dispozizzjonijiet tal-Art. 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea fil-konfront tal-esponenti u tad-dispozizzjoniijet
I-ohra li jirrigwardaw kumpens inkluz 1-Art. 41 tal-istess Konvenzjoni Ewropea.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1.  Tiddikjara illi bl-operazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta (senjatament tal-Art. 3 u 4) u tal-Att X tal-2009 (senjatament tal-Art. 1531C
tal-Kap. 16), liema dispozizzjonijiet ghandhom l-effett li qeghdin jaghtu jedd ta’
rilokazzjoni u kirja protetta lill-intimati konjugi Cardona tal-appartament tlieta (3) fil-
kondominju imsejjah “James” fi Triq Tal-Wej, fil-Mosta u 1i ¢ahhdu u geghdin
icahhdu lill-istanti mit-tgawdija ta’ hwejjighom u mill-percepiment ta’ kera gusta, gew
vjolati u geghdin jigu vvjolati d-drittijiet fundamentali tal-istanti kif protetti bl-Art. 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea reza applikabbli f"Malta bil-Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Tiddikjara illi l-intimati jew min minnhom huma responsabbli ghall-hlas ta’
kumpens u danni sofferti mill-istanti b’konsegwenza tal-vjolazzjoni sofferta;

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mill-istanti anke b’riferenza
ghall-Art. 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

4.  Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu 1-istess kumpens u danni
likwidati.

5. Taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa fic-
¢irkostanzi.

1 Vide Hutten-Czapska vs Poland [GC] nru. 35014/97, §8§ 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia, nru.
30255/09 § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.0. and Others §108



Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxailli :

1. Invena preliminari, ir-rikorrenti jridu jgbu prova:

a.  tat-titolu li ghandhom fuq il-fond Flat 3, "James", Triq tal-Wej, Mosta; u

b. tal-allegat ftehim tal-kirja u prova konvinc¢enti li tali kirja tabilhaqq kienet
regolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta;

c.  tal-prokura li permezz taghha r-rikorrenti Marianna Zarb giet awtorizzata
sabiex tagixxi bhala kuratrici ta' bintha Dorianne Zarb;

2.  Minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu, I-esponent jikkontendi li ma
kien hemm ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea stante li fil-kaz odjern sar biss kontroll fl-uzu tal-proprjeta’ in kwistjoni fil-
parametri ta' dak permessibbli taht dan id-dritt fundamentali;

3. Fi kwalunkwe kaz, I-esponent jecepixxi illi I-emendi I-godda jikkrejaw bilanc¢
ta' proporzjonalita' bejn id-drittijiet tas-sid u d-drittijiet tal-inkwilini. B'analogija
malemendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXVI1I tal-2018 illi jirrigwardaw il-Kap.
158 tal-Ligijiet ta' Malta, I-emendi I-godda li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIV
tal-2021 i jirregolaw il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta ghandhom ghan pressoche
identiku u ghalhekk in linea mal-gurisprudenza nostrana kostanti fir-rigward tal-
emendi tal-2018 ghall-Kap. 158, din il-Qorti ma ghandhiex tghaddi biex tiddikjara li
I-intimati ma jistghux jistriehu aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta' Malta;

4.  Fi kwalunkwe kaz, l-allegazzjonijiet u pretensjonijiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt;

1
5. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent jikkontendi li jekk din 1-
Onorabbli Qorti tgis li sehh ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, dan il-ksur
jista' jissustixxi biss sal-31 ta' Mejju, 2021 u cioe' sal-ahhar data gabel id-dhul fis-sehh
tal-Att XXIV tal-2021;

6.  Safejn it-talbiet tar-rikorrenti jinvokaw I-artikolu 41 tal-Konvenzjoni, dawn ma

jiswewx ghaliex dan I-artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-
Ewropa u, f’kull kaz, ma jaghmilx parti mill-ligi Maltija;

Rat ir-Risposta ta’ Joseph u Gertrude Cardona li permezz taghha eccepew illi :

1) Preliminarjament I-initimati  jeccepixxu illi huma mhumiex il-legittimi
kuntraditturi fil-kawza odjerna stante illi r-rikorrenti ged jattakka I-ligijiet tal-kera
vigenti,



2) Minghajr pregudizzju ghas-suepost, I-esponenti jec¢epixxu illi r-rikorrenti nagas
milli jezawrixxi r-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi qabel ma intavola dawn il-
proceduri Kostituzzjonali;

3) Ir-rikorrenti intavola wkoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola il-Kera fl-ismijiet
Zarb Marianna vs Cardona Joseph et, liema rikors igib in-numru 975/2021, li permezz
tieghu r-rikorrenti talab lill-Bord jirrevedi I-ammont u I-kundizzjonijiet tal-kera u dan
ai termini tal-artikolu 4A(2) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta bis-sentenza se tkun ged
tinghata fil-25 ta’ Novembru 2022;

4) Il-fatt li r-rikorrenti intavola pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera jipprova
suffi¢jentament li 1-1igi tipprovdi ghal rimedji ordinarji tant hu hekk Ii r-rikorrent hass
il-htiega 1i jirrikorri ghalihom;

5) Minghajr pregudizzju ghal dak gia eccepit, |-intimati geghdin igawdu minn kirja li
tibbenefika mill-protezzjoni tal-ligi u li huma dejjem agixxew dejjem skont il-ligijiet
vigenti matul it-terminu tal-Kirja;

6) Ghalhekk, mhux fil-kompitu tal-esponenti li jwiegbu ghal talbiet dwar ksur ta’
drittijiet fundamentali stante li dawn mhumiex obbligi li jorbtu lilhom;

7) Bla pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal dikjarazzjoni li I-ligi li permezz taghha
I-kirja inkwistjoni tikseb il-protezzjoni tivvjola d-drittijiet fundamentali san¢iti mill-
kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea mhix gustifika fil-kaz odjern;

8) Ghal kuntrarju ta’ dak espost mir-rikorrenti, u bla pregudizzju ghas-sueppost, I-Att
XXIV tal-2021, jipprovdi ghal mekkanizmu fejn permezz ta’ rikors sid ta’ proprjeta’
mikrija ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-ligijiet ta’ Malta, jista’ permezz ta’ rikors
jitlob li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera kif ukoll revizjoni tal-pagament
tal-kera, process li 1-istess rikorrenti utilizza fil-kawza bin-numru 975/2022 quddiem
il-Bord li Jirregola I-kera;

9) Permezz tal-Att XXVII tal-2021, I-intendiment tal-legizlatur huwa li jilhaq bilan¢
bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

10) Di piu’ u minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhuwiex minnu illi hemm
impossibilita’ sabiex ir-rikorrenti jiehu 1-pussess tal-proprjeta’ lura u dan ghaliex il-
ligi tipprovdi kif dan jista’ jsehh;

Vi



Rat li b’verbal taghha tal-11 ta’ Ottubru 2022 hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jistabilixxi I-valur lokatizju tal-fond de quo mis-sena 1987 sas-sena 2021 u kull

hames snin.?

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fil-21 ta’
Novembru 20223,

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Fatti

Ir-rikorrenti huma sidien tal-appartament 3 fil-kondominju msejjah ‘James’ Triq
tal-Wej gewwa 1-Mosta. Dan l-appartament gie zviluppat fuq proprjeta’ tal-
komunjoni tal-akkwisti bejn r-rikorrenti Marianna Zarb u zewgha li gie nieqes
fit-31 ta’ Lulju 1998. Permezz ta’ testment tas-27 ta’ Lulju 1995 fl-atti tan-Nutar
Dottor John Spiteri®, id-decujus halla werrieta’ lil uliedu — ir-rikorrenti I-ohra
flimkien ma’ huhom iehor — Emmanuele Zarb li gie nieqes fis-sena 2009 u halla

I-uzufrutt tal-assi kollha tieghu lil martu.

Dan il-fond ilu mikri lill-intimati konjugi Cardona mill-1 ta’ Gunju 1986 versu
kera annwali ta’ Lm300 ekwivalenti ghal €698.81.°

Ir-rikorrenti istitwixxew proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet
Zarb Marianna v Cardona Joseph et (rikors numru 975/21) sabiex tigi riveduta 1-

kera.

Titlu

2 Fol. 29.
3 Fol 36
4 Fol 51
5 Fol 54
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Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, 1-intimat Avukat tal-Istat jghid li peress li
gew esebiti dokumenti relevanti ghat-titlu tar-rikorrenti, m’ghadux jinsisti fuq din
l-e¢¢ezzjoni. Jghodd ukoll il-perjodu rilevanti li matulu l-ante-kawza tar-
rikorrenti kien proprjetarju tal-fond de quo u dan skont is-sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali Nutar Dottor Pierre Cassar v Avukat tal-Istat tal-4 ta’ Mejju
2022. Dan sa mhux gabel it-30 ta’ April 1987 meta dahal fis-sehh il-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta u dan sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att
XXIV.2021. Kif sejjer jigi spjegat iktar ‘1 isfel, dan I-Att gab bilan¢ bejn id-

drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

Ghaldagstant, il-kumpens |i hija ntitolatat ghalih ir-rikorrenti Marianna Zarb mis-
sena 1987 sas-sena 1998 (sakemm gie nieqes zewgha) huwa ta’ nofs. Mis-sena
1998 sas-sena 2021 intitolata ghall-kumpens shih. Ir-rikorrenti l-ohra huma

ntitolati ghal nofs il-kumpens mis-sena 1987 sas-sena 1998.

L-ewwel, il-hames u s-sitt e¢¢ezzjoni tal-intimati Cardona: Mhumiex il-
legittimi kuntraditturi, huma biss inkwilini b’kirja valida:
Huwa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilin huwa legittimarju passiv validu

fi proceduri bhal dawn 1zda ma jbatix spejjez.

Rimedju Ordinarju

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tat-tielet eccezzjoni tieghu u I-intimati
Cardona permezz tat-tieni, it-tielet, ir-raba’, it-tmien u |-ghaxar e¢¢ezzjonijiet
taghhom, jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju disponibbli u dan taht il-
ligi ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. xv 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li
I-kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar
t’abitazzjoni. Kif filfatt ir-rikorrenti ghamlu billi istitwew proc¢eduri quddiem il-
Bord li Jirregola I-Kera. Tabilhaqq wara I-promulgazzjoni tal-Att XXI1V.2021
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hemm rimedju alternattiv li johloq bilan¢ bejn 1-inkwilin u sid-il kera, u fil-
kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja izda dan

ma jistax jinghad ghas-sitwazzjoni legali ante¢edenti.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-valur
kummercjali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa massimu ta’ 2%.
Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera li s-sid huwa
intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba I-kunsiderazzjoni
so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u
ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan I-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet
tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprjeta’.

Din l-eccezzjoni ghalhekk hija valida biss sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021.

L-eccezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet i jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.



(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan soc¢jali u 1-htiega li jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-1igi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux 1-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku:

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet

provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali tal-ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan l-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal l-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. 11-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,® billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
Kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li |-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittieched in

kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.’

6 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
7 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.



Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-
Kirjiet fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess socjali.
Galadarba 1-obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn I-interess privat ta’
massimazzjoni tal-isfruttament tal-proprjeta privata u I-htiega tal-Istat i
jipprovdi l-akkomodazzjoni so¢jali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti
f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilang¢ja I-

interess generali mal-interess taghhom.

Artiklu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea

Fit-tielet talba taghhom, ir-rikorrenti jitolbu rimedju skont I-Art. 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem. Dan |-Artiklu izda jghodd
biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati ta’ Malta.
Ma jifformax parti mil-ligi ta’ Malta ghaliex mhux inkluz fit-tifsira ta’ Drittijiet
tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali kif riprodotta fl-Art. 2 tal-Kap 319 u
lanqas gie traspost fil-ligi domestika skont Art. 3(3) tal-Kap 304.8

Likwidazzjoni tal-kumpens

8 Ara Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella v Avukat Generali 30.09.2016 Qorti Kostituzzjonali, Thomas Cauchi v
Avukat Generali 02.03.2018, Joseph Grima v L-Avukat Generali 27.03.2020 u Anthony Debono v Avukat Generali
08.10.2020
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Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €180,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2021 tela’ minn
€695 ghal €6,300.

Fid-de¢izjoni tal-Qorti Ewropeja, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021 intqal
li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba 1-ghan legittimu wara 1-protezzjoni
u 20% tnaqqis iehor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta” Kienet ser
tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat sentenza
tal-Ewwel Qorti® fejn naqqgset 35% u mhux 30% minhabba interess generali.
Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm I-ebda tnaqgis iehor minhabba li l-atturi
baqghu passivi ghall-perjodu twil 1

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropeja, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. I1-Qorti qieghda tistabbilixxi li 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal sebgha u ghoxrin elf u mitejn u tmenin ewro (€27,280) li ghandu jingasam
in kwantu ghal €26,640 lir-rikorrenti Marianna Zarb u in kwantu ghal €640 lir-
rikorrenti l-ohra li ghandu jingasam ugwalment bejniethom. Dan I-ammont

inhadem konformement mal-prin¢ipji suesposti kif gej:

MIS-SENA  SAS-SENA  VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA
1987 1991 (€695 x 5) €3,475 (€698.81 x 5) = €3,494.05
1992 1996 (€952 x 5) €4,760 (€698.81 x 5) = €3,494.05
1997 2001 (€1,305 X 5) €6,525 (€698.81 x 5) = €3,494.05
2002 2006 (€1,788 x 5) €8,940 (€698.81 x 5) = €3,494.05
2007 2011 (€2,450 X 5) €12,250 (€698.81 X 5) = €3,494.05

9 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA — JZM.
10 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK.
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2012 2016 (€3,356 x 5) €16,780 (€698.81 x 5) = €3,494.05
2017-2018

2017 2020 (€4,598 X 4) €18,392 (€698.81 x 2) = €1,397.62
2019-2020
(€722x2) =  €1,444
2021 €6,300 €722
TOTAL €77,422
€24,527.92
1987-1998

€10,845 - €8,385.72 = €2,459.28
€2,459.28 - 35% = €1,598.53
€1,598.53 - 20% = €1,278.82/2= €639.41 - €640

1999-2021

€66,577 - €16,142.20 = €50,434.80
€50,434.80 - 35% = €32,782.62
€32,782.62 - 20% = €26,226.10 — €26,000

|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidah fis-somma ta’ €500 li ghandha tingasam in kwantu ghal
€350 lir-rikorrenti Marianna Zarb u in kwantu ghal €150 lir-rikorrenti l-ohra li

ghandha tinqasam indaqs bejniethom.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:
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(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga’ I-ewwel talba limitatament ghall-perjodu bejn 1987 - 2021.

(3) Tilga’ t-tieni talba limitatament ghall-perjodu bejn 1987 — 2021.

(4) Tilga’ t-tielet talba izda mhux b’riferenza ghall-Art. 41 tal-Konvenzjoni billi
tillikwida kumpens fis-somma ta’ sebgha u ghoxrin elf u mitejn u tmenin ewro
(€27,280) li ghandu jinqasam in kwantu ghal €26,640 lir-rikorrenti Marianna
Zarb u in kwantu ghal €640 lir-rikorrenti I-ohra li ghandha tinqasam ugwalment
bejniethom u €500 bhala danni mhux pekunarji li ghandha tingasam in kwantu
ghal €350 lir-rikorrenti Marianna Zarb u in kwantu ghal €150 lir-rikorrenti |-ohra

11 ghandha tinqasam ugwalment bejniethom.

(5) Tilga’ r-raba’ u l-hames talba u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat

jhallas 1-istess kumpens bl-imghax legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-

effettiv pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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