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Joseph Grima, Georgina Grima, u Doreen Grima
V.

L-Avukat Generali u Lawrence Aquilina u Iris Aquilina

[I-Qorti:

1. Din is-sentenza titratta dwar zewq appelli — wiehed mill-konvenut
Aquilina u l-iehor mill-Avukat Generali (illum I-Avukat tal-Istat) — minn
sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla tal-10 ta’ Ottubru, 2019 li sabet ksur

tant I-artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u Il-artikoli 14 u 1 tal-Ewwel
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Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-

Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, u tat rimedju ghal dak il-ksur.

2.

Permezz ta’ rikors prezentat fit-13 ta’ Frar, 2019 l-atturi talbu lill-

Qorti sabiex:

3.

“I. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-operazzjonijiet
tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija |-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati Aquilina tal-fond Nru. 20 Church Street,
Haz-Zebbug, Malta waqt li ged jigu vjolati d-drittijiet funamentali tar-
rikorrenti kif sanciti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligjiet ta’ Malta) u tal-Artikolu 14 tal-istess
Konvenzjoni, u ghar-ragunijiet fuq esposti u ta’ dawk li ser jirrizultaw
waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors ir-rikorrenti ghandhom jinghataw ir-
rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni
inkluz I-izgumbrament tal-intimati Aquilina mill-fond de quo.

“ii. Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta talli
ma kkreatx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li ma
jirriflettux is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai
termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

“iii. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai
termini tal-/igi u tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

“iv. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens

ta’ danni likwidati ai termini tal-ligi u tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea”.

ll-konvenuti wiegbu u taw ir-ragunijiet ghalfejn il-kawza tal-atturi

ghandha tkun mi¢huda.

L-ewwel Qorti ddecidiet:

“Ghal dawn il-motivi, I-Qorti tilga’ u tiddeciedi Ii:

(1) tillibera lill-intimata Iris Aquilina mill-osservanza tal-gudizzju;
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“(2) tichad I-eccezzjonijiet tal-intimat Avukat Generali u I-intimat
Lawrence Aquiling;

“(3) fil-konfront tar-rikorrenti |-operazzjoni tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal- Kiri tal-Bini (Kap. 69) qeghdha taghti dritt ta' rilokazzjoni lill-
intimat Lawrence Aquilina tal-fond Nru 20, Church Street, Haz-Zebbug,
b’rata irrizorja ta’ kera u b’hekk qeghdin jigu miksurin id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, u l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
(I-Ewwel Skeda tal- Kap. 39 tal-Ligijiet ta' Malta) u tal-Artikolu 14 tal-
istess Konvenzjoni;

J

“(4) L-intimat Avukat Generali huwa responsabbli ghall-hlas ta
kumpens ghad- danni sofferti mir-rikorrenti b'konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal- Ligijiet ta' Malta u tal-Att X tal-2009 talli
dawn ma holqux bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, billi
li ma jirriflettux is-sug u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta inkwistjoni
ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

“(5) Tillikwida I-istess kumpens ghad-danni kif batuti mir-rikorrenti, ai
termini tal- Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea fis-somma ta’ €35,000;

“(6) Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali ihallas lir-rikorrenti |-
kumpens kif likwidat;

“Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-ittra uffi¢jali tas-16 ta' Jannar, 2019,
ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat Generali”.

5. |l-kawza titratta dwar il-kirja tal-fond 20, Triq il-Knisja, Flaz-Zebbug
li fl-1950 kien mikri lil Nazzareno u Agnes Aquilina. L-atturi huma s-sidien
tal-fond li wirtu minghand Philip Grima li miet fit-2 ta’ Dicembru, 2015, in
kwantu ghal nofs indiviz lill-attri¢ci Georgina Grima (li kienet martu) u n-
nofs I-iehor tal-atturi I-ohra li kienu wliedu. Jidher li Philip Grima kien wiret
il-fond minghand il-genituri tieghu i kienu originarjament krewh. L-atturi
jaccettaw li I-konvenut Lawrence Aquilina hu inkwilin peress li kien ighix
mal-genituri tieghu, u ghalhekk jaga’ taht id-definizzjoni ta’ ‘kerrej’ fil-Kap.
69. ll-konvenut ihallas kera ta’ €203 kull sena. Fin-nota ta’

sottomissjonijiet iddikjaraw:
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6.

“XXXVi llli fdan il-kaz partikolari, I-lezjoni lamentata mir-rikorrenti hija
minn wara |-mewt tal-genituri ta’ Lawrence u Iris Aquilina li mietu
fl-2014 u li I-kirja tal-fond proprjeta tal-atturi ddeviva ex lege guq I-
intimat Lawrence Aquilina b’kera irrizorja li ma tikkombacjax ma’ dak
offert fis-suq u Ii hija leziva ghax m’hemmx proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilin u lanqas garanziji procedurali u terminu
ragonevoli fejn wiehed jaf li ser jirCievi I-proprjeta libera minn kull
inkwilinat imma sfortunatament inkwilinat i jintiret ex lege, qgisha I-
proprjeta hija tieghu meta fil-fatt hija tar-rikorrenti”.

Waqt is-smigh tal-kawza quddiem I-ewwel Qorti, I-atturi rrinunzjaw

ghall-kawza fil-konfront ta’ Iris Aquilina.

Appell tal-konvenut Aquilina prezentat fit-22 ta’ Ottubru, 2019.

L-ewwel aggravju.

7.

L-appellanti argumentaw li I-kirja saret fl-1 ta’ Marzu, 1950 fi

zmien meta [-ligijiet kienu diga jipprotegu lill-inkwilin ghal dak i

jikkon¢erna I-ammont ta’ kera u tigdid ex lege tal-kirja. F’dan il-kaz is-

sidien krew il-fond liberament lill-genituri tal-konvenuti u:

...... fl-1950, I-awturi tar-rikorrenti kienu jafu b’mod ¢ar x’kienu proprju
I-ligijiet li jirregolaw il-kiri dik il-habta, u minkejja dawn il-ligijiet xorta
ghazlu illi liberament jikru lill-genituri tal-esponenti. llli fl-affidavit taghha
Doreen Grima tispjega illi hi thoss illi I-Avukat Generali u I-Gvern
naqsuhom meta hadulhom hwejjighom minn taht idejhom u ma
tawhomx (skon hi), kumpens gust u xieraq ghall-hwejjighom. Illi fil-
verita’, jirrizulta li I-fond ma ttiehed minn ebda entita governattiva, anzi
kien inkera liberament mill-awtur tar-rikorrenti stess.

“llli pero’, I-Ewwel Qorti, injorat ukoll il-fatt, illi I-istess rikorrenti ibbazaw
il-pretensjoni taghhom fuq dan il-fatt, u cioe illi la huma, u lanqas I-
antekawza taghhom ma taw il-kunsens hieles sabiex il-fond jinkera, u
skont huma, minhabba I-ligi ta’ rekwizizzjoni vigenti, stante li I-fond ma
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kienx dekontrollat, u langas dekontrollabli, u konsegwentement ma
setax jithalla vojt”.

8. L-argument tal-appellanti fdan l|-aggravju mhu xejn ghajr
ripetizzjoni ta’ dak li jinghad fkawzi ta’ din ix-xorta. II-Qorti Ewropea diga
kellha I-opportunita’ tiddeciedi li wkoll fejn sid il-kera jkun ta’ fond b’kera
fi zmien meta I-ligijiet tal-kera kienu diga" jaghtu protezzjoni lill-inkwilin
ghal dak li jirrigwarda awment ta’ kera u tigdid tal-kirja, b’dagshekk ma
Jfissirx li sid il-kera m’ghandux jedd jinvoka ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni. Rilevanti hi s-sentenza Buttigieg and Others
v Malta (Application no. 22456/15) tal-11 ta’ Dicembru, 2018 li fiha |-Qorti

Ewropea galet:-

“28. The Court has previously held that in a situation where the
applicants’ predecessor in title had, decades before, knowingly entered
into a rent agreement with relevant restrictions (specifically the inability
to increase rent or to terminate the lease), the applicants’ predecessor
in title could not, at the time, reasonably have had a clear idea of the
extent of inflation in property prices in the decades to follow. Moreover,
the Court observed that when such applicants had inherited the
property in question they had been unable to do anything more than
attempt to use the available remedies, which had been to no avail in
their circumstances. The decisions of the domestic courts regarding
their request had thus constituted interference in their respect.
Furthermore, those applicants, who had inherited a property that had
already been subject to a lease, had not had the possibility to set the
rent themselves (or to freely terminate the agreement). It followed that
they could not be said to have waived any rights in that respect.
Accordingly, the Court found that the rent-control regulations and their
application in those cases had constituted an interference with the
applicants’ right (as landlords) to use their property (see, for example,
Zammit and Attard Cassar v. Malta, no. 1046/12, 88§ 50-51, 30 July
2015).

“29. There is no reason to hold otherwise in the present case. It follows
that there has been an interference with the applicants’ right (as
landlords) to use their property, and thus they are victims of the violation
complained of. The Government’s objection is therefore dismissed”.
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9. Ragunament li japplika ghal dan il-kaz ukoll. Irrispettivament kienx
hemm il-kunsens originali tas-sidien sabiex il-fond inghata b’kera lill-
familja Aquilina, xorta hemm I-indhil mad-drittijiet tas-sidien li juzaw u
jgawdu |-proprjeta’ taghhom, u ghalhekk xorta jikkwalifikaw bhala vittmi

tal-ksur li Imentaw u li dwaru tathom ragun |-ewwel Qorti.

10. Hu veru li fparagrafu 15 tar-rikors promotur jinghad li |-atturi u |-
awturi taghhom ma kinux taw il-kunsens taghhom sabiex jinkera I-fond, u
li gew imgieghla jaghmlu hekk minhabba I-ligi ta’ rekwizizzjoni. M’hemmx
prova li kienet inharget ordni ta’ rekwizizzjoni. Madankollu kuntrarjament
ghal dak li jidher li qeghdin jippretendu I-konvenuti, dik il-premessa
wahedha m’hijiex raguni li kellha twassal biex it-talbiet tal-atturi jkunu
michuda. Ghalkemm dak il-fatt hu zbaljat, I-ilment tal-atturi hu li bhala
sidien kienu geghdin, flimkien ma’ ilmenti ohra, isofru minn ksur tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem minhabba li kien hemm nuqqas ta’ proporzjon bejn |-ghan
socjali tal-ligi specjali u I-htiega li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-
sidien (ara paragrafu 21 tar-rikors promotur). Premessa wahda Zbaljata

m’ghandhiex bilfors twassal ghac¢-¢ahda tat-talbiet ta’ attur.

11. Ghaldagstant, tichad I-ewwel aggravju.
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It-tieni aggravju.

12. ll-konvenuti Aquilina argumentaw li fid-dikjarazzjoni causa mortis
wara I-mewt ta’ Philip Grima, I-atturi ddikjaraw li I-fond ghandu valur ta’

€97,000. Komplew:

“llli fl-affidavit taghha issa Doreen Grima tghid illi hija tippretendi illi I-
inkwilin ghandu jhallas kera gusta u mhux €205 fis-sena meta skont hi
I-fond jista’ jgib eluf ta’ Ewro fix-xahar. Illi dan juri bi¢-¢ar I-inkonsistenza
tar-rikorrenti. llli b’dak il-valur teknikament il-kera (bir-rata ta’ 3.5%),
ghandha tkun fir-rata ta’ €282.91 fix-xahar. llli hija [-ummli opinjoni tal-
esponenti, illi huwa gust dak illi fil-fatt jippretendi s-sid ghall-proprjeta
tieghu, u mhux dak illi ikkonkludiet il-Perit, fir-rapport taghha”.

13. Argument iehor mhux gustifikat. ll-causa mortis tal-1 ta’ Dicembru,

2016* saret ghall-finijiet ta’ hlas ta’ taxxa u xejn iktar, u |I-Qorti tithem li |-

istima tiehu in konsiderazzjoni li I-fond mikri b’lokazzjoni protetta taht il-

Kap. 69. L-istima ta’ €275,0002 tal-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi hi

ta’ fond minghajr inkwilin (ara paragrafu 27 tar-rapport, fol. 70).

14. Ghalkemm fl-aggravju ssemma l-argument Ii |-atturi geghdin
jippretendu s-somma ta’ €2,500 kera fix-xahar, ma jirrizultax li I-ewwel
Qorti bbazat il-kumpens fuqg valur tal-fond ta’ €857,100 li I-appellant gal i
hu I-valur li I-appellati jippretendu li ghandu I-fond vojt fis-sug. Dan apparti
li fil-kors tas-smigh tal-kawza l-atturi m’argumentawx li fis-suq il-fond

ghandu dak il-valur.

! Fiha I-fond gie dikjarat li ghandu valur ta’ €97,000.
2 Valur tal-fond bejn is-sena 2011 sa 2016.
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It-tielet aggravju.

15.

B’dan l-aggravju l-appellant jilmenta li ma jahti xejn ghal fatt li

potenzjalment jistghu ikunu geghdin jinkisru d-drittijiet fundamentali tas-

sidien. Isostni li skont il-ligi kellu u ghad ghandu jedd li jkompli jokkupa I-

fond. L-appellant ighix fuqg il-pensjoni tal-eta’, u s-sitwazzjoni li fiha

jinsabu s-sidien m’hijiex htija tieghu. Ghalhekk m’ghandu jkun hemm |-

ebda decizjoni li tolqot hazin id-drittijiet tieghu u m’ghandux jigi zgumbrat.

Is-sentenza tal-ewwel Qorti poggietu f'posizzjoni prekarja:-

16.

“

..... stante li qed jigi issa dikjarat illi I-operazzjoni tal-imsemmija ligijiet
protettivi fil-konfront ta’ I-esponenti, u li fughom huwa dejjem strah, issa
qed jinghad illi qed jiksru d-drittijiet fundamentali tas-sidien, bil-
konsegwenza ilil jistghu jinfetgu kwalunkwe proceduri ohra ta’ natura
Civili fil-konfront tieghu a bazi tal-fatt, illi issa ma jistax jigba’ aktar jistrieh
fuq dawn il-ligijiet”.

L-ewwel Qorti ddecidiet li I-ligi specjali tal-kera (Kap. 69) in kwantu

taghti jedd ta’ rilokazzjoni b’rata baxxa ta’ kera, tikser id-dritt fundamentali

tal-atturi taht Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll

tal-Konvenzjoni geghdin jinkisru.

17.

Skont |-Artikolu 3(2) tal-Kap. 319:

“(2) Fejn ikun hemm xi ligi ordinarja li tkun inkonsistenti mad-Drittijiet
tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali, |-imsemmija Drittijiet u
Libertajiet Fundamentali ghandhom jipprevalu, u dik il-ligi ordinarja
ghandha, safejn tkun inkonsistenti, tkun bla effett’.
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18. L-istess jinghad f'Artikolu 6 tal-Kostituzzjoni.

19. B’hekk meta I-Qorti fil-parti dispozittiva tas-sentenza ddikjarat:

“Tiddikjara Ii I-intimati m’ghandhomx jibqghu igawdu [-protezzjoni li
Jaghtihom il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta vis-a-vis il-fond mikri lilhom
ossia dak numru ghaxra (10), gja numru ghoxrin (20), bl-isem ta’
Shalom, fi Triqg il-Lvant, Zejtun”,

kienet semplicement geghda tapplika I-ligi u xejn iktar.

20. Ghaldagstant, tichad ukoll I-ahhar aggraviju.

Appell tal-Avukat Generali prezentat fit-13 ta’ Gunju, 2019.

L-ewwel aggravju — inkonsistenza bejn il-motivazzjoni u I-parti

dispozittiva tas-sentenza.

21. L-Avukat Generali ilmenta li l-ewwel Qorti fil-motivazzjoni tas-
sentenza kkonkludiet li fdan il-kaz ma kienx hemm ksur tal-artikoli 45 tal-
Kostituzzjoni u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, izda madankollu

fil-parti dispozittiva tas-sentenza ikkonkludiet li sehh ksur.

22. L-ewwel Qorti qalet:

“Ulli r-rikorrenti jilmentaw ukoll mill-fatt li d-dispozizzjonijiet tal-artikolu
1531 F tal-Kodici Civili joholqu distinzjoni, li huma jirreferu ghaliha bhala
‘diskriminazzjoni’, bejn persuni li kienu qeghdin jokkupaw dar ta’
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23.

abitazzjoni gabel I-1 ta’ Gunju tas-sena 2008 b’kuntratt ta’ kera i jkun
beda gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, bhal fil-kaz odjern, fejn bin il-kerreja
originali nghata ukoll livell ta’ protezzjoni fil-kirja, u dawk li bdew
jokkupaw |-istess tip ta’ proprjeta wara din id-data, li pero ma nghatawx
ukoll din it-tip ta’ protezzjoni mil-ligi. Ir- rikorrenti jghidu li din id-
dispozizzjoni partikolari tal- ligi Ii taghmel distinzjoni bejn min hu protett
fil-kkiia u min mhux, skont meta beda jabita f'dar b’kirja protetta, hija
leZiva tal-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u tal-artikolu 14 tal- Konvenzjoni
Ewropea, liema dispozizzjonijiet tal-ligi huma intizi biex iharsu individwu
minn trattament diskriminatorju........

“Illi fil-kaz tallum, ir-rikorrenti ma gabu ebda prova i turi li xi individwu
Jjew individwi fpozizzjoni simili ghal taghhom gew ftrattati b’mod
differenti u langas indikaw xi motiv formanti I-bazZi tal-allegata
diskriminazzjoni. Ghall-kuntrarju |-proprjetarji kollha li jaqghu fl-ambitu
tal-artikolu 1531 F tal- Kapitolu 16 u li |- proprjetajiet taghhom inkrew
gabel id-data hemm stabbilita, ilkoll jinsabu fl- istess qaghda legali li
qgeghdin fiha r-rikorrenti, u dawn ilkoll gew trattati u milquta bl-istess
mod. Imkien ma dgie ppruvat li r-rikorrenti qed jigu ftrattati b’mod
differenti, u ghalhekk il-Qorti mhix tilqa’ din il-lanjanza tar- rikorrenti.......

“llli fdan il-kaz il-Qorti gieset li I-intenzjoni tal-legizlatur kienet li tigi
stabbilita cut-off date minn meta gie stabbilit i ma kellhiex tibqa’
tinghata I-istess protezzjoni fil-kirja lil membri tal-familja tal-inkwilin, u
mhux li tinholoq diskriminazzjoni kontra persuni li kienu ilhom jirrisjedu
fil-fond ghal perijodu ta’ zmien gabel I-1 ta’ Gunju, 2008. L-imsemmija
data giet stabbilita mil- legiZlatur bhala d-data minn meta kellhom jidhlu
fis-sehh uhud mill-emendi proposti ghal- ligijiet tal-kera, u ghalhekk ma
jirrizultax li kKien hemm xi ksur tal- artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u
tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni”.

Madankollu, fil-parti dispozittiva tas-sentenza ddecidiet i t-

thaddim tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69)

geghda taghti dritt ta’ rilokazzjoni lill-konvenut tal-fond oggett tal-kawza

b’rata baxxa ta’ kera, u b’hekk “... geghdin jigu miksurin id-drittijiet

fundamentali tar-rikorrenti kif protetti ....... u tal-Artikolu 14 tal-istess

Konvenzjoni”.

10
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24. Ghalhekk hu evidenti |i dik il-parti tas-sentenza m’hijiex
kompatibbli mar-ragunament u I-konkluzjoni li waslet ghaliha I-ewwel

Qorti li mhemmx ksur tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

25. L-istess gara fir-rigward tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-hames

eccezzjoni I-Avukat Generali iddikjara:

“5. llli I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli minhabba Ii |-kirja
meritu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta Ii hija
ligi li dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju, 1931 u dan skont ma jipprovdi I-

”

artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ........ :

26. Dwar dik I-e¢¢ezzjoni, I-ewwel Qorti galet:

‘I I-hames eccezzjoni tal-Avukat Generali hija valida. B’danakollu,
ghalkemm il-ligi in kwistjoni tiskappa d-dominju tal-Artiklu 37 tal-
Kostituzzjoni, xorta wahda taqga’ taht I-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropeja, introdotta permezz tal-Kapitlu 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta, li ma jipprovdi I-ebda ezZenzjoni mill-applikazzjoni tal-istess
Konvenzjoni, ghajr permezz tad-Dikjarazzjoni u Rizervi li jinstabu
riprodotti fit-Tieni Skeda tal- istess Kap. L-ebda wahda minnhom
m’ghandha x’tagsam mad-dritt tat-tgawdija tal-proprjeta’ mertu ta’ din
il-kawza;”

27. Pero’ mbaghad fil-parti dispozittiva tas-sentenza iddecidiet Ii |-
atturi sofrew ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Zball iehor gialadarba
kienet diga™ ddecidiet li I-hames eécezzjoni tal-Avukat Generali kienet

gustifikata.

28. Ghaldagstant, tilga’ I-ewwel aggravju.

11
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It-tieni aggravju — |-ewwel Qorti zbaljat meta sabet lezjoni tal-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll.

29. L-appellant isostni li I-Istat zamm il-bilan¢ gust bejn il-htigijiet tas-
socjeta’ u r-rispett dovut lejn id-drittt tal-proprjeta’ tal-individwu. F’dan ir-

rigward, kif ghamel f'’kazijiet ohra ta’ din ix-xorta, semma:

I L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll mhux garanzija ta’
kumpens shih, peress li jkun hemm ghanijiet ta’ legittimi li jittiehdu
in konsiderazzjoni fl-interess generali. ll-kumpens ghandu jiehu
in konsiderazzjoni l-interess pubbliku u ghandu jkun ferm inqas

mill-valur shih fis-suq;

. ll-kumpens kellu jkun ferm inqas ghaliex I-Ewwel Qorti

accettat li I-mizura saret ghal ghan legittimu u fl-interess generali;

iii. M’hemmx prova li I-appellanti talbou awment permezz ta’

proc¢edura quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera;

V. L-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 poggew l-ispejjez u

obbigi ta’ manutenzjoni straordinariji fuq I-inkwilin;

V. Sar diffi¢li biex Kirja tintiret;

12
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30.

F’dan ir-rigward |-ewwel Qorti ddecidiet:

“Inoltre I-Qorti hija tal-fehma wkoll li r-rikorrenti qua sidien ghal snin twal
garrew wahedhom piz socjali bil-proprjeta’ taghhom minghajr ma gew
meghjuna jaghmlu dan mill-Istat, li minkejja li min-naha |-wahda ha
hsieb jillegizla ghall-htigijiet socjali fil-pajjiz bl-introduzzjoni ta’ ligijiet
bhala huwa I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex jigi assigurat li persuni
bhall-intimati jkollhom dar fejn jghixu, madankollu naqas milli bl-istess
mod jahseb biex jissalvagwardja I-jeddijiet tas-sidien, b’mod li nholoq
zbilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien min-naha I-wahda u I-interess generali
min-naha l-ohra. M’ghandu qatt ikun li individwi privati jintalbu jgorru
wahedhom il-piz ta’ mizuri socjali biex jipprotequ u jharsu cittadini ohra,
sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xieraq;

“Ikkunsidrat:

“Ii I-lanjanza principali tar-rikorrenti hi li -ammont ta’ kera li geghdin
jir¢éievu minghand I-intimat tammonta ghal €212 fis-sena, liema ammont
jJista’ jitqies li hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra I-ammont ta’ kera li I-
atturi potenzjalment jistghu jir¢ievu li kieku dan il-fond qieghed jinkera
fis-suq hieles tal-proprjeta. Ir- rikorrenti jilmentaw mill-fatt li t-thaddim
tal-ligi u I-impozizzjoni ta’ ammont ta’ kera skont dak li kien megqjus li hu
fair rent fis-sena 1914 qieghed johloq Zbilanc bejn il-jeddijiet taghhom
gua sidien u l-jeddijiet tal-inkwilin, Ii geghdin igawdu minn Kirja ta’ fond
f'Tas-Sliema bi hlas regolat bil-ligi;

“li r-relazzjoni tal-Perit mahtur mill-Qorti giet ipprezentata fis-7 ta’
Mejju, 2019, fejn gie kkonstatat li I-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri hu
fond mibni fuq terren madwar 90 metru kwadru li taga’ fZona
residenzjali u ghalhekk I-izvilupp i jista’ jsir fuq il-bejt huma limitat
specjalment peress li taga’ fUrban Conservation Area (UCA). ll-Perit
nnutat illi I-kmamar fl-ewwel sular huma niegsa mill- ventilazzjoni u dawl
u ghaldaqgstant mhumiex konformi mal-ligijiet tas-sanita’. II- fond
ghandu bzonn xi ftit manutenzjoni u I-finituri u servizzi ghalkemm huma
qodma huma fi stat tajjeb hlief fxi postijiet fejn hemm l-umdita’ jew
xoghol illi ghad irid isir. ‘llli hemm diversi illegalitajiet fil-fond in kwistjoni
illi jistghu jigu ssanati permezz ta’ applikazzjoni partikolari’;

“Ii fl-opinjoni tal-Perit, il-valur tal-propjeta’ fis-suq liberu huwa ta’
€300,000 u l-valur lokatizju fl-1987 kien €2,975, fI-1993 kien €3,850, fl-
1999 kien €3,750, fl-2005 kien €4,800, fl-2011 kien €9,625 u illum il-
gurnata ghandu valur lokatizzju ta’ €10,500......

“‘Dwar il-proporzjonalita” huwa minnu li I-Istat ghandu margini wiesa
hafna ta’ diskrezzjoni fil-kontroll tal-kirjiet kif ukoll li I-proporzjonalita’
m’ghandhiex tkun ikkalkulata biss fuq il-valur kummerdcjali tal-kirja.
Huwa minnu wkoll Ii s- sentenzi tal-Qorti ta’ Strasburgu ma jistabbilixxu
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l-ebda principju universali u kull kaz irid jittiehed fuq il-fattispecje
partikolari tieghu: “In each case involving an alleged violation of that
Article the Court must therefore ascertain whether by reason of the
State’s interference the person concerned had to bear a
disproportionate and excessive burden”. llli kif osservat il-Qorti
Kostituzzjonali: “ll-kriterju li I-kera mhux bilfors ikun dagskemm jaghti s-
suq ma jfissirx illi jista’ legittimament ikun hekk baxx illi ma jkollu ebda
relazzjoni ta’ xejn ma’ dik li I-Avukat Generali jsejhilha r-‘realta

ekonomika™

31. Hu minnu li I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll m’huwiex garanzija illi,
meta tintwera htiega socjali ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta’, is-sid
ghandu jkollu dhul dagslikieku I-fond kien gieghed fis-suq hieles. Inoltre’,
wara d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009 gew introdotti bidliet li tejbu I-
posizzjoni tas-sidien, fosthom li |-kera tizdied biz-zmien u I-kirjiet ma
baqghux jintirtu bil-mod wiesa’ kif kien taht il-Kap. 69. Pero tibga’
prezenti d-diskrepanza mhux zghira bejn il-kera kontemplata skont il-ligi

u I-kera li jaghti s-suq hieles.

32. F'dan il-kaz per ezempju hemm bahar jagsam bejn il-kera li
geghdin jircievu s-sidien u I-istima tal-valur lokatizju li ghamlet il-Perit E.
Borg Costanzi (fol. 71). Jissemma kif fis-sena 2014 I-istima tal-kera fis-
suq hieles hi ta’ €9,625 fis-sena filwaqt li I-inkwilin kien gieghed ihallas
kera mizera ta’ €197.58 fis-sena, ¢joe €16.46 fix-xahar. Hu veru li I-istima
tal-perit tekniku fiha element ta’ soggettivita. Pero™ xorta tibqa’ evidenti d-
diskrepanza konsiderevoli bejn il-kera li tithallas u dak li kienu jitolbu s-

sidien fis-suq miftuh. Min-naha taghhom fir-rikors promotur I-atturi

14



Rik. Kost. 22/19

iddikjaraw, “12. llli I-fond fis-suq hieles igib kera ta’ mill-anqas €2,500 fix-

xahar’.

33. Fis-sentenza Cassar v Malta (Applikazzjoni numru 50570/13) tat-

30 ta’ Jannar, 2018 il-Qorti Ewropea ikkonfermat:

“60..... State control over levels of rent falls into a sphere subject to a
margin of appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable. Nevertheless,
this may not lead to results which are manifestly unreasonable
(see Amato Gauci, cited above, 62)”.

34. Fil-prezent is-sitwazzjoni hi li I-kera li geghda tithallas hi

‘manifestly unreasonable’.

35. [I-Qorti tinnota wkoll kif per ezempju I-awment ta’ kera skont il-ligi
ma jiehux in konsiderazzjoni certu fatturi bhad-dags tal-proprjeta’,
kumditajiet, fejn tinsab u l-valur taghha. Dan apparti l-inCertezza li
ghandhom is-sidien dwar iz-zmien meta ser jirnexxilhom jiehdu lura I-
pussess tal-fond. Inoltre’, I-ligi langas ma taghti mekkanizmu lis-sidien
ikun jista’ jigi determinat il-htiega socjali tal-kerrej ghall-kirja protetta jew
li jsir paragun mal-htiega socjali tas-sid. B’hekk dan jaghmlu I-ligi niegsa
minn elementi |i joholqu bilan¢ bejn il-ntiega Jgenwina ghall-
akkomodazzjoni socjali u li ¢cahhad lil sid mit-tgawdija tal-proprjeta’
tieghu ghal zmien indefinit. In-nuqgas tal-Istat li jipprovdi ghal dawk I-
inkwilini li verament qeghdin fil-bZzonn u fl-istess hin jindirizza I-ingustizzja

li sidien ta’ postijiet mikrijin b’kirja ta’ gabel Gunju 1995 ilhom isofru ghal
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snin twal, gieghed jaghti lok ghal hardship bla bzonn lill-persuni

ikkoncernati.

36. Ghaldagstant, tichad it-tieni aggravju.

It-tielet aggravju — I-ewwel Qorti nagset milli tgis li I-kirja saret bi

ftehim bejn is-sid u I-inkwilini.

37. Dan hu aggravju li I-Avukat Generali ripetutament ghadu jaghti
fkawzi ta’ din ix-xorta. Isostni li kienu I-awturi tal-atturi li volontarjament
taw il-fond b’kera lill-familja Aquilina, fi Zzmien meta I-Kap. 69 kien diga
jaghti protezzjoni lill-inkwilin. Ghalhekk I-awturi tal-appellati kienu jafu jew
messhom kienu jafu x’kienu ser ikunu I-konsegwenzi ghal dak i
jirrigwarda (i) tigdid ex lege tal-kirja; (ii) li I-kirja tintiret skont il-ligi minn

membri tal-familja tal-inkwilin; u (iii) kontroll fuq il-kera li tithallas;

38. II-Qorti m’ghandhiex X’izzid ma’ dak li diga™ qalet fir-rigward tal-

ewwel aggravju tal-appellant Aquilina.

39. Ghaldagstant, tichad it-tielet aggravju.
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Ir-raba’ aggravju — |-ewwel Qorti nagset milli tqis |-emendi li dahlu
fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009 u I-konsultazzjoni vasta li kien

hemm gabel.

40. L-atturi ma jistghux jezercitaw id-dritt ta’ uzu tal-fond ghal dak li
ghandu x’jagsam il-pussess fiziku peress li d-dar hi okkupata mill-inkwilin
u ma jistghux jitterminaw il-kirja minn jeddhom. Ghalhekk ghalkemm
huma sidien, b’ligi iddahhlu frelazzjoni ta’ sid u inkwilin ghall-perjodu
indefinit. M’huwiex maghruf id-data meta I-atturi jkunu jistghu jiehdu lura
I-pussess fiziku tad-dar. Sahansitra, I-ligi lanqas taghti lil sid il-kera
rimedju effettiv sabiex jiehu lura |-pussess ta’ hwejgu fejn si tratta ta’
inkwilin li ma jisthoqqlux il-protezzjoni tal-ligi, jew taghmilha ferm diffi¢li
lis-sid biex jiehu lura hwejgu fejn ikollu bzonn id-dar ghall-uzu personali
tieghu jew ta’ membri tal-familja tieghu. Dan iwassal ghal sitwazzjoni fejn
il-ligi tal-kera m’hijiex tohloq bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u u dawk tal-

inkwilini.

41. L-ewwel Qorti semmiet |-emendi li saru bl-Att X tal-2009, u
kkonkludiet li ghadhom geghdin jinkisru I-jeddijiet fundamentali tas-sidien
minhabba nuqqas ta’ bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u I-ghan so¢jali li kellha
I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69). L-awment fil-
kera introdott b’dik il-ligi ghadu sal-lum baxx wisq meta paragunat mal-

valur lokatizju tal-fond kif stmat mill-perit tekniku. Hu veru li m’hemmx
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garanzija li s-sidien ser isibu kirja b’kera dagstant, gholja, madankollu I-
kera li ghaliha huma intitolati skont il-ligi hi qatra ta’ dak li ghandhom

jiricievu.

42. Meta wiehed jikkunsidra dak li ssemma hawn fuq, I-uniku
konkluzjoni li tista’ tasal ghaliha I-ewwel Qorti hu li I-Kap. 69 u I-Att X tal-
2009 ma jharsux il-htiega tal-proporzjonalita’. Wiehed irid jiftakar li kull
sid ta’ proprjeta’ ikun irid li tirrendilu gligh kemm tista’ sabiex itejjeb il-
gaghda finanzjarja tieghu. Zgur li bil-ligi kif inhi, ghadna ‘| boghod milli
jintlehaqg dak il-bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin. Minkejja I-
gurisprudenza ¢ara dwar dan il-punt, il-legislatur sal-gurnata tal-lum
ghadu jkaxkar sagajh sabiex jintroduci rimediji li verament ikunu jipprovdu
ghall-bilan¢ bejn I-interess tas-sidien u Il-interess socjali li jaghti
protezzjoni lil dawk I-inkwilini kollha li bhall-appellat minn ¢kunithom ilhom
ighixu fil-fond u m’ghandhomx il-mezzi finanzjarji li jhallsu kirjiet li hemm
barra fis-sug. Pero” |-fatt wahdu li l-inkwilin ikollu diffikulta™ finanzjarja
sabiex ihallas iktar kera, ma jfissirx li s-sid il-kera ghandu jbaghti I-piz kollu

u jibga’ jittollera li jirCievi kera dagstant baxxa ghal zmien indefinit.

43. [I-fatt li qabel dahal fis-sehh [-Att X tal-2009 kienet saret dik li |-
Avukat Generali sejjah bhala ‘konsultazzjoni vasta’, ma ffissirx li kien
instab rimedju ghall-ksur tad-dritt fundamentali tas-sidien. Il-

gurisprudenza li tezisti illum turi li dak zgur li ma kienx il-kaz.
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44, Ghalhekk tichad ir-raba’ aggravju.

Il-hames aggravju — il-kumpens moghti mill-ewwel Qorti.

45. L-ewwel Qorti illikwidat kumpens ta’ €35,000 izda ma semmiex iz-
zmien li ghalih gieghed jirreferi dak il-kumpens. L-Avukat Generali
argumenta li |-kumpens ghandu jigi mnagqgas sew ghaliex fil-
konsiderazzjonijiet taghha |-ewwel Qorti ma sabitx ksur tal-Artikolu 14 tal-

Konvenzjoni u langas tal-artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni. Zied li:-

“30. Ghall-finijiet ta’ kumpens, huwa necessarju wkoll li tigi nnutata d-
data ta’ meta r-rikorrenti saru sidien tal-fond, jigifieri wara t-2 ta’
Dicembru 2015 (id-data tal-mewt ta’ missier ir-rikorrenti) ghaliex I-lment
kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom jista’ jigi kkunsidrat mid-data
ta’ meta r-rikorrenti saru sidien tal-fond meritu ta’ dan il-kaz u mhux

“31. llli fil-kaz odjern, din I-Onorabbli Qorti ma kellhiex tevalwa din I-ligi
fil-kuntest principalment ta’ spekulazzjoni tal-proprejta’ imma kellha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesa’ taghha u ¢joe’ mill-aspett
tal-proporzjonalita’ u fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in
generali. Ma hemm |-ebda dubju Ii kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-
kirjiet fis-suq ugwalment u fuq I-istess binarju ghall-binijiet kollha, kemm
dawk fl-ambitu tal-qafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li m’humiex,
allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b’pizijiet li
ma jifilhux ghalihom”.

46. ll-kumpens li geghdin jitolbu I-atturi jibda mis-sena 2014, ¢joe’
minn meta sar kerrej fix-xena |-konvenut Aquilina (ara paragrafu XXXVI
tan-nota ta’ sottomissjonijiet li pprezentaw quddiem I-ewwel Qorti). Hu sar

kerrej wara li mietu I-genituri tieghu, u kkwalifika bhala kerrej bis-sahha
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tal-ligi specjali (Kap. 69). Fil-fatt jirrizulta li I-konvenut Lawrence Aquilina
kien beda jhallas il-kera b’effett mill-iskadenza tal-20 ta’ Frar, 2015 (ara
ricevuta a fol. 160). Mela I-kumpens hu dovut minn dak iz-zmien
gialadarba l-atturi geghdin jikkontestaw il-fatt li bis-sahha tal-ligi sar I-

inkwilin wara I-mewt tal-genituri tieghu.

47. Skont ir-rapport tal-perit tekniku, il-valur lokatizju tal-fond matul is-
snin 2011-2016 kien €9,625 fis-sena filwaqt li matul is-snin 2017 sa 2019
kien €10,500 fis-sena. Dan ifisser f'perjodu ta’ hames snin (2015-2019)
kera ta’ hamsin elf seba’ mija u hamsin ewro (€50,750) filwaqt li matul |-
istess perjodu I-atturi ircevew kera fl-ammont ta’ €609.16 ghas-snin 2015
sal-20 ta’ Frar, 2018 u s-somma ta’ €418.04 kienet depozitata I-Qorti (fol.
118) u tkopri I-kumplament tal-perjodu sad-19 ta’ Frar, 2020. Total ta’ elf
u seba’ u ghoxrin ewro (€1,027), ¢joe 2% biss tal-valur lokatizju li stmat
il-perit tekniku. Diskrepanza enormi bejn il-kera li effettivament thallset

mill-perit tekniku u I-istima tal-perit tekniku.

48. L-ewwel Qorti ma tatx dettalji dwar kif waslet sabiex tiffissa
kumpens ta’ €35,000. 1I-Qorti diga kellha I-opportunita” tosserva li I-ligi
ghandha ghan socjali legittimu. F'dan il-kaz ghandek inkwilin li hu guvni
u pensjonant u ghandu iktar minn 65 sena, u jghix wahdu fil-fond.3

Persuna li milli fehmet il-Qorti ghexet hajjitha f'dan il-fond. Ghalkemm |-

8 Paragrafu 8.
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element ta’ incertezza kien ghadu hemm ghal dak li jirrigwarda d-data
meta s-sidien jiehdu lura |-fond, pero™ jafu bhala fatt li m’hemmx il-
possibilta’ li wara l-appellat Aquilina ser hemm haddiehor li jgawdi mill-

protezzjoni li taghtih I-ligi.

49. Mill-atti ma rrizultax li Aquilina hu persuna ta’ xi mezzi finanzjarji
sostanzjali. Lanqas ma wiehed jista’ jassumi li ghaz-zmien rilevanti (2015
sa 2019) l-atturi kien ser jirnexxilhom jikru I-fond fis-suq hieles b’dik il-
kera tant gholja li ffissat il-perit tekniku. Dan meta tikkunsidra |-
kundizzjoni li jinsab fih il-fond, il-lokalita u wkoll x'ikun ged ifittex min ikun
lest li jhallas dik it-tip ta’ kera. Wiehed irid jiftakar li I-emendi li saru bl-Att
X tal-2009 gabu maghhom [-obbligu fug I-inkwilin li jaghmel tajjeb ghall-
ispejjez kollha ta’ manutenzjoni li jkun hemm bzonn li jsiru fuq gewwa tal-
fond (Artikolu 1531E tal-Kodici Civil). Madankollu jibga’ I-fatt li I-kera i

tiggarantixxi I-ligi lis-sidien hi baxxa wisq.

50. Fi¢-Cirkostanzi I-Qorti hi tal-fehma li kumpens ta’ €15,000 (li

jinkludi fih danni non-pekunjarji) hu altru milli sufficjenti.

Is-sitt aggravju.

51. Aggravju dwar l-ispejjez gudizzjarji. L-appellant isostni li [-ewwel

Qorti zbaljat li akkollat I-ispejjez kollha fuqu meta kkonkludiet li ma kienx
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hemm vjolazzjoni ta’ dritt protett bl-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni u I-Artikolu

37 tal-Kostituzzjoni.

52. Maghmula |-konsiderazzjonijiet ta’ qabel b’riferenza ghall-hames
aggravju tal-appell tal-Avukat Generali, l-appellant ghandu ragun f'dan |-

aggravju.

Ghal dawn ir-ragunijiet tiddeciedi |-appell billi:-

I. Tichad l-appell tal-appellant Aquilina bl-ispejjez kollha kontrih.

ii. Sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq tilqa’ parzjalment |-
appell tal-Avukat Generali u ghar-ragunijiet fug moghtija tvarja s-

sentenza tal-10 ta’ Ottubru, 2019:-

1. Billi tichad it-talba tal-atturi li I-ligi specjali geghda tikser il-
jedd fundamentali taht I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u Artikolu 14

tal-Konvenzjoni.

2. Tnaqggas il-kumpens |i ghandu jithallas lill-atturi ghas-
somma ta’ hmistax-il elf ewro (€15,000) li jkopri I-perjodu mis-
sena 2015 sas-sena 2019. Ghaldagstant, tikkundanna lill-Avukat

tal-Istat ihallas lill-atturi s-somma ta’ hmistax-il elf ewro (€15,000)
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b’imghax ta’ 5% mil-lum. Hlas li kuntrarjament ghal dak li qalet I-
ewwel Qorti ma jsirx skont |-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja
li m’huwiex parti mil-ligi Maltija izda bhala rimedju taht il-

Kostituzzjoni u |-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319).

3. Spejjez tal-ewwel istanza jingasmu in kwantu ghal kwart
(Y4) a karigu tal-atturi u tlett kwarti (3) a karigu tal-Avukat Generali
li pero” ghandu jaghmel tajjeb ghall-ispejjez kollha tar-rapport tal-

perit tekniku. Spejjez tal-appell jingasmu bl-istess mod.

4. Ghall-kumplament tikkonferma s-sentenza tal-ewwel
Qorti.

Joseph Azzopardi Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul

Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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