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Seduta tal-20 ta’ Jannar, 2021

Rikors Kostituzzjonali Numru 95/2019 LM

Alfred Balzan (K.I. Numru 824237M) u
Maria Assunta Balzan (K.l. Numru 867238M)

Vs.

Avukat tal-Istat! u
Moussa Yassin (K.I. Numru 211003L) u Fathie Yassine (K.l. 348802L)

I-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fil-11 ta’ Gunju, 2019 mir-rikorrenti Alfred Balzan
(K.I. Numru 824237M) u Maria Assunta Balzan (K.l. Numru 867238M) fejn
issottomettew dan li ge;j:

1. i r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond bl-isem ’‘Barbara’, 40, Trig Indri
Calleja, Birkirkara, bil-garage anness mieghu, liema fondi huma akkwistaw

1 B’digriet tas-06.01.2020, I-Avukat Generali gie sostitwit mill-Avukat tal-Istat.
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b’kuntratt tat-12 ta’ Marzu 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor John Micallef Trigona
li kopja tieghu hija hawn annessa u mmarkata bhala Dokument A;

2. i bi skrittura tal-1 ta” Awwissu 1993, li kopja taghha hija hawn annessa u
mmarkata bhala Dokument B, ir-rikorrenti krew il-fond in kwistjoni b’kera ta’
LM9O0 fix-xahar ghal perijodu ta’ sentejn;

3. llli dan il-fond gie dekontrollat fit-30 ta’ Gunju 1969 kif jirrizulta mid-
Dokument C hawn anness;

4. lli meta krew il-fond in kwistjoni l-intimati ma kinux cittadini Maltin u
ghalhekk ma kellhomx il-protezzjoni tal-Att XXIIl tal-1979, liema protezzjoni
giet lilhom estiza wara li saru cittadini Maltin u bdew jippretendu li huma
jistghu jogoghdu fil-fond in kwistjoni a tenur tal-istess Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta;

5. i r-rikorrenti b’rikors guramentat nru. 169/2017 ID pprezentat quddiem il-
Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet Alfred Balzan et vs Moussa Yassin et talab
lill-intimati jigu Zzgumbrati mill-fond in kwistjoni u jirrilaxxaw il-pussess liberu u
battal tal-istess a favur tar-rikorrenti u jirritornaw ic-cwievet fi Zzmien lilhom
prefiss;

6. lli b’sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera tat-13 ta’ Mejju 2019 it-talbiet tar-
rikorrenti gew michuda stante illi gialadarba I-kirja bdiet qabel I-1 ta’ Gunju
1995, baqghet regolata bil-ligijiet specjali tal-kera, inkluz il-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u I-Bord iddetermina illi I-fond kif mikri lill-intimati bis-sahha tal-
Artikolu 5(2)(3)(4) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan skont Dokument D
hawn anness;

7. i I-kera tal-fond illum hija ta’ €375 fix-xahar, liema kera kellha terga’ tizdied
fl-1 ta’ Jannar 2019 skont |-Att X tal-2009, wagqt li I-intimati ilhom ma jhallsu
kera mill-2017;

8. i gialadarba I-ftehim kien intlahaq u gie ffirmat fl-1 ta’ Awwissu 1993, ossia
gabel ma dahlu fis-sehh id-dispozZizzjonijiet tal-Att XXXI tal-1995, ossia fejn I-
intimati ma kienx ikollhom protezzjoni minkejja li huma cittadini Maltin, u d-
drittijiet patrimonjali tal-atturi tbiddlu radikalment b’tali mod meta I-intimati
saru cittadini Maltin fis-sena 2003 illi I-proprjeta in kwistjoni minkejja t-
terminu miftiehem, ma setghet tittiehed lura gatt minn idejn I-intimati Yassin;

9. lli bid-dhul fis-sehh tal-Att XX/l tal-1979, din is-sitwazzjoni tbiddlet
radikalment minn mindu Il-intimati saru Cittadini Maltin u gie moghti lilhom id-
dritt li jibqghu jghixu fil-fond basta li jkunu cittadini Maltin u Ii juzaw il-fond
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bhala residenza ordinarja taghhom u awment fil-kera skont ir-rata ta
inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet Governattivi;

7’

10. Illi ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt ta’ uzu ta
proprjeta taghhom, wara |i skada t-terminu lokatizju u ghalhekk gie
assoggettat ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perijodu indefinit u
ghalhekk intilef il-bilanc bejn I-interessi tal-inkwilin u dawk tas-sidien, minkejja
I-ftehim milhuq bejn il-partijiet fl-1 ta’ Awwissu 1993 u minhabba I-bdil fic-
Cittadinanza tal-istess intimati;

11. Illi konsegwentement bl-Att XXIlI tal-1979, minkejja li I-fond ‘Barbara’, 40, Trig
Indri Calleja, Birkirkara kien fond dekontrollat kif jirrizulta mid-dokument tal-
Land Valuation Office, Dokument C surriferit u ghalhekk ma setax jigi
rekwizizzjonat mill-Awtoritajiet kompetenti, u Il-intimati konjugi Yassin ma
kinux cittadini Maltin, ippretendew illi jkomplu jiddetjenu I-istess fond, b’titolu
ta’ lokazzjoni fil-perijodu ta’ rilokazzjoni taht il-provvedimenti tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghax issa saru Ccittadini Maltin, li juzaw il-fond bhala
residenza ordinarja taghhom u li kienu lesti biex ihallsu awment fil-kera skont
ir-rata tal-inflazzjoni mill-ahhar tigdida;

12. Illli b’dan il-mod, ir-rikorrenti gew imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom, minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess
tal-istess fond, minkejja I-ftehim ezistenti fl-1 ta’ Awwissu 1993, “Dokument B”
fil-process u I-ligijiet vigenti fil-pajjiz, qabel id-dhul in vigore tal-Att XXl tal-
1979 u infatti I-uniku kumpens li gie offrut kien li jithallas iz-zieda fir-rata tal-
inflazzjoni pero qatt iktar mid-doppju wara I-gheluq tal-perijodu lokatizju;

13. llli fil-fatt, il-valur lokatizju tal-istess fond, dak iz-Zmien ossija fl-1 ta’ Jannar
1995, kif ukoll minn dak iz-zmien ’il quddiem kien ferm oghla mil-LM90 Ii kienu
jhallsu u li suppost ged ihallsu minn dak moghti lilhom bl-Att XXl tal-1979, u
kull hames snin de quo kien ferm oghla minn dak kif stabbilit fil-ligi oltre i
sabu lilhom infushom affaccjati bi protezzjoni tal-intimati meta dawn saru
Cittadini Maltin;

14. Illli huma ghalhekk gew privati mill-proprjeta taghhom stante illi skont il-
principji ~ stabbiliti  mill-Konvenzjoni Ewropea, il-principju  tal-legalita
jippresupponi illi  |-applikazzjoni tal-provvedimenti tal-ligi domestika,
ghandhom ikunu sufficientement accessibbli, precizi u li wiehed ghandu
jistenna fi stat demokratiku fl-applikazzjoni taghhom — vide Broniowski vs
Poland (GC) no. 31443/96, 147, ECHR 2004-V and Saliba vs Malta, no.
4251/02, 31, 8 November, 2005 u Amato Gauci vs Malta — applikazzjoni no.
47045/06 deciza fil-15 ta’ Settembru, 2009;
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15. llli fic-cirkostanzi, meta r-rikorrenti kienu ftiehmu fuq lokazzjoni ta’ fond
dekontrollat, huma qatt ma kellhom jippretendu illi b’legislazzjoni tal-Att XXl
tal-1979, il-Gvern ta’ Malta kellu jghaddi Ligi li juzurpalhom id-dritt taghhom
ta’ liberu trasferiment ta’ proprjeta mhux skont il-ftehim raggunt u jaghti dritt
ghar-renova tal-lokazzjoni lill-inkwilini gialadarba saru cittadini Maltin, mhux
taht kondizzjonijiet gusti billi jimponilhom li jiréievu kera irrizorja mhux skont
is-suq u li ma tirriflettix il-valur lokatizju tal-fond, liema ligi ghalhekk ma
kkreatx bilanc tar-rekwizit ta’ principju ta’ proporzjonalita;

16. Illi principju massimu li ghandu jigi segwit, hu li I-individwu m’ghandux jigi
assoggettat ghal legislazzjoni li huwa ma setax jipprevedi li ggib toqol u telf
esagerat ukoll fil-kumpens li ghandu jircievi ghat-tehid effettiv tal-proprjeta
tieghu kif gara f’dan il-kaz — vide Sporrong and Lonroth vs Sweden (1982), 69-
74 u Brumarescu vs Romania (GC) no. 28342/95, 78, ECHR 1999-VII u Spadea
and Scalabrino vs Italy, deciza fit-28 ta’ Settembru, 1995, 33, Series A no. 315
— B u Immobiliare Saffi vs Italy (GC) no. 22774/93, 54, ECHR 1999-V and
Broniowski — 151).

17. Illi konsegwentement a tenur tal-Ligi, gialadarba kien hemm ksur tal-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-intimati ghandhom ihallsu
kumpens biex ikun hemm sodisfazzjon gust lir-rikorrenti ghal hsara minnhom
sofferta;

18. Illi ghalhekk ir-rikorrenti huma intitolati ghal kumpens minhabba t-telf fil-
kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta taghhom minn meta huma ma setghux
jiehdu lura I-proprjeta taghhom minhabba I-legislazzjoni intavolata bl-Att XXIl/
tal-1979 u dan mill-1 ta’ Settembru 1984 — vide Kingsley vs the United
Kingdom (GC) no. 35605/97, 40, ECHR 2002-1V; Runkee and White vs the
United Kingdom — Nos. 42949/98 u 53134/99, 52, deciza fl-10 ta’ Mejju 2007;
Akkus vs Turkey - deciza fid-9 ta’ Lulju, 1997, Reports 1997-1V, 35;
Romanchenko vs Ukraine — No. 5596/03, 22 ta’ Novembru, 2005, 30,
unpublished; Prodan vs Moldova — No. 49806/99, 73, ECHR 2004-1II (extracts);
Ghigo vs Malta — No. 31122/05, 20, deciza 17 ta’ Lulju, 2008;

19. Illi r-rikorrenti ihossu illi fir-rigward taghhom gie miksur I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u konsegwentement ghandhom jithallsu kumpens a
tenur tal-Konvenzjoni Ewropea, stante illi huma gew privati, minghajr ma
nghataw kumpens gust ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom u cioe tal-fond
‘Barbara’, 40, Triq Indri Calleja, Birkirkara, minhabba d-dispozizzjonijiet tal-
Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIlII tal-1979;
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20. Illi ghalhekk ir-rikorrenti huma intitolati ghal kumpens minhabba t-telf fil-
kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta taghhom minn meta huma ma setghux
jiehdu lura I-proprjeta taghhom minhabba I-legislazzjoni intavolata bl-Att XXIl/
tal-1979 u dan mit-28 ta’ Marzu 1977 — Vide Kingsley vs The United Kingdom
(GC) no. 35605/97, 40, ECHR 2002-1V; Runkee and White vs The United
Kingdom — nos. 42949/98 u 53134/99, 52, deciza fl-10 ta’ Mejju 2007; Akkus
vs Turkey — deciza fid-9 ta’ Lulju, 1997, Reports 1997-1V, 35; Romanchenko vs
Ukraine — No. 5596/03, 22 ta’ Novembru, 2005, 30, unpublished; Prodan vs
Moldova — No. 49806/99, 73, ECHR 2004-lll (extracts); Ghigo vs Malta — No.
31122/05, 20, deciza 17 ta’ Lulju, 2008; u Zammit and Attard Cassar vs Malta,
deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem;

21. Illi barra minn hekk il-Prim Awla tal-Qorti Ciivli, Sede Kostituzzjonali fil-kawza
‘Rose Borg vs Avukat Generali et’ deciza fil-25 ta’ Frar 2016 u kkonfermata
mill-Qorti Kostituzzjonali fil-11 ta’ Lulju 2016’ u ‘Brian Psaila vs Avukat
Generali et deéiza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili Sede Kostituzzjonali fid-29
ta’ Novembru 2018’ iddecidiet illi f’kaz simili bhal dan meta giet iffirmata
koncessjoni enfitewtika temporanja s-sidien ma setghu qatt jipprevedu I-piz
eccessiv li kienu ser ikomplu jerfghu mat-trapass ta’ kwazi 40 sena. Isegwi
ghalhekk illi I-atturi rikorrenti ma jistax jigu kkunsidrat illi rrinunzjaw
inkondizzjonament b’mod indefinit u perpetwu ghad-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjeta taghhom, b’sagrificéju lejn I-interess generali socjali li fir-realta tali
interess m’ghadux iregi mal-milja taz-zmien.

22. lli r-rikorrenti jhossu illi fir-rigward taghhom gie miksur I|-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u konsegwentement ghandu jithallas kumpens a tenur
tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Cassar vs Malta — no. 50570/13 deciza mill-
Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018) u Franco
Buttigieg & Others vs Malta deciza fil-11 ta’ Dicembru 2018 mill-Qorti
Ewropea stante illi huma gew ipprivati, minghajr ma nghataw kumpens gust
ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom u cioe tal-fond ‘Barbara’, 40, Triq Indri
Calleja, Birkirkara, minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIll tal-1979;

23. llli huma ghandhom jircievu sia danni pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji
f'ammonti sodisfacenti ghat-telf taghhom kif gie deciz fil-kawza Albert Cassar
vs Malta, deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem
fit-30 ta’ Jannar 2018 u Franco Buttigieg & Others vs Malta deciza fil-11 ta’
Dicembru 2018.

24. llli I-kawza odjerna gieghda tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31 ta’
Dicembru 2018 wara liema perijodu r-rikorrenti ser jipprocedu b’kaw:za
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quddiem il-Bord tal-Kera a tenur tal-Att XXVII tal-2018, pero jippretendu illi
huma ghandhom jircievu d-danni kemm pekunjarji u kemm non-pekunjarji ai
termini tal-Konvenzjoni Ewropea li huma sofrew tul iz-zmien mit-terminazzjoni
tal-koncessjoni enfitewtika temporanja sas-sena 2017, (sic!) b’riserva ghal kull
azzjoni ohra biex I-Att XXVII tal-2018 jigi dikjarat ukoll li jilledi d-drittijiet
kostituzzjonali kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Konvenzjoni
Ewropea.

Ghaldaqgstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi jghidu |-
intimati ghaliex m’ghandhiex:

1 Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjonijiet tal-
Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’” Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979,
u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-
intimati Yassin ghall-fond ‘Barbara’, 40, Triq Indri Calleja, Birkirkara, u
jirrenduha impossibbli lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess tal-proprjeta
taghhom minkejja ftehim espress skont kuntratt tal-1 ta’ Awwissu 1993,
Dokument B fil-process u minkejja li meta ftiechmu ma kellhomx din it-tali
protezzjoni stante illi huma ma kinux cittadini Maltin;

2 Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-drittijiet
taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom ‘Barbara’, 40, Triq Indri
Calleja, Birkirkara bi vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u
I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghtihom ir-rimedji kollha li
jidhrulha xierqa fis-sitwazzjoni;

3 Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat Generali huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet
tal-Att XXl tal-1979 |i ma kkreawx bilanc¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u lanqas il-valur lokatizju
tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Ligi;

4  Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti ai termini tal-ligi;

5 Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali jhallas I-istess kumpens u danni
hekk likwidati ai termini tal-ligi, bl-imghax legali sad-data tal-effettiv
pagament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa ghas-subizzjoni.
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III_

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minn issa ‘| quddiem
intimat Avukat tal-Istat”) |i giet ipprezentata fit-3 ta’ Lulju, 2019, fejn
ecCepixxa:

llli t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda bil-qawwa peress li huma

infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu hawn elenkati
minghajr prequdizzju ghal xulxin:

1. i r-rikorrenti ghandhom igibu prova cara tat-titolu taghhom sabiex juru li
huma I-proprjetarji tal-fond in kwistjoni kif qged jallegaw fir-rikors promutur.
F’dan ir-rigward ghandhom ukoll jindikaw id-data preciza ta’ meta saru sidien
tal-fond ghaliex I-ilment kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom jista’ jigi
kkunsidrat mid-data ta’ meta r-rikorrenti saru sidien tal-fond mertu ta’ dan il-

kaz u mhux gabel;

2. llli peress li r-rikorrenti ged jinvokaw il-protezzjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, l-esponent qed jeccepixxi I-improponibbilita tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u dan peress li dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-
proprjeta. Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju,
persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-
proprjeta. Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali zvestiment ma sarx u dan peress
li bit-thaddim tal-Artikolu 5 tal-Kap. 158 kif emendat bl-Att XXl tal-1979 u bl-
operazzjoni tal-ligijiet vigenti, ir-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet
taghhom fuq il-fond in kwistjoni. Fil-fatt, mar-rikors promutur jirrizulta i
prezentament l-intimati suppost qged ihallsu kera ta’ €375 fix-xahar, Ii hija kera
in linea ma’ kif jinkrew il-postijiet illum b’mod ragonevoli, u bla dubju ta’ xejn,
dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Fil-fatt, I-
esponent umilment jigbed I-attenzjoni ta’ din I-Onorabbli Qorti, li dan il-kaz
ixagleb lejn il-frivolu u vessatorju;

4

3. Xieraq jigi sottolineat li dan il-fond gie mikri permezz ta’ skrittura datata I-1 ta
Awwissu 1993 bi qbil bejn ir-rikorrenti u I-inkwilini, li tal-ahhar kienu jhallsu
LM90 (€209.70) fix-xahar, li anki llum il-gurnata huwa ammont sostanzjali,
ahseb u ara flI-1993. Il-ligi li ged jilmentaw minnha r-rikorrenti kienet ilha fis-
sehh ghal Zmien twil u hadd ma impona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond irid
jinkera bil-fors. Kienu r-rikorrenti li ddecidew li jikru I-post u ddecidew ukoll I-
ammont ta’ kera, bi gbil mal-intimati. L-Istat ma jiffigura imkien f'dan il-ftehim
u mhux sew li jigi r-rikorrent isostni li I-Istat ged jiksirlu d-drittijiet fundamentali
ghal kirja li fil-verita rrendiet hafna introjtu lir-rikorrenti u li dahlu fiha huma
stess volontarjament;
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4. |lli tajjeb li jigi nnutat li I-Istat tramite dan [-Artikolu 5 ha mizura li tinkwadra
ruhha taht kontroll ta’ uzu fejn irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-
ambitu tal-gid komuni b’dana pero li jibqghu impregudikati d-drittijiet tas-
sidien qua proprjetarji tal-fond. Fid-dawl ta’ dan kollu, I-ilment tar-rikorrenti
ma jinkwadrax ruhu fil-parametri tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u ghandu jigi
michud;

5. llli minghajr pregudizzju ghall-paragrafu precedenti, dato ma non concesso /i
din il-Qorti ssib li I-artikolu 37 japplika ghal dan il-kaz, xorta wahda ma hemm
ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea stante li [|-fatti tal-kaz prezenti ma
jikkostitwixxux tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta izda jikkostitwixxi
biss kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-
Konvenzjoni Ewropea;

6. i safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, l-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont [-interess generali. Anki skont il-
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni
wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u x’mizuri
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawn il-htigijiet socjali;

7. i tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestement minghajr bazi ragonevoli — li Zgur ma hux il-kaz ghaliex hemm
bazi ragonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht
skrutinju fil-kawza odjerna. L-artikolu 5 tal-Kap. 158 huwa mahsub sabiex
jipprotegi persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f'ghelug
it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-kera. B’hekk dan I-artikolu zgur ma
jistax jigi kklassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess
generali u l-esponent jara li dan I-artikolu m’ghandux jitqgies li jmur kontra d-
drittijiet fundamentali tal-bniedem;

8. llli I-esponent jinsab ferm sorpriz kif ir-rikorrenti qed jilmentaw li qed jigu
pregudikati minhabba li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond
in kwistjoni. Tali Iment frivolu Zgur ma jistax jigi rimedjat bit-tnehhija tal-
artikolu 5 jew bl-izgumbrament tal-inkwilini. Dan qged jinghad ghaliex ma jkunx
jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizura
msemmija fl-artikolu 5 biex imbaghad jinnewtralizzaha billi jaghmilha
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanti;
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3.

9. Illi I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd
jircievi profitt allura fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-finijiet ta’ social
housing zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili. I1zda fil-kaz prezenti, ir-
rikorrenti ghamlu hafna profitt u ghalhekk iktar u iktar ma hemm I-ebda lezjoni
fil-konfront tad-drittijiet fundamentali taghhom;

10. Illi jigi enfasizzat ukoll li fil-kazijiet imsemmija mir-rikorrenti fir-rikors promotur,
il-Qorti Ewropea kienet waslet ghall-konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita
u tgassim mhux xieraq tal-pizijiet u I-beneficcji biss f'dawk il-kazijiet u f'dawk
ic-Cirkostanzi partikolari u allura ma stabbilew ebda principju universali. Isegwi
ghalhekk |i dawn id-decizjonijiet u d-decizjonijiet I-ohra tal-Qorti Ewropea
kkwotati mir-rikorrenti jikkostitwixxu stat biss fil-konfront tal-partijiet f’dawk il-
kawzi partikolari — inter partes;

7

11. llli peress li r-rikorrenti ged jillimitaw din il-kawza ghall-effetti taghha sal-31 ta
Dicembru 2018, ir-rapport tal-perit ghandu jirrifletti I-valur tal-proprjeta
proprju sa dik id-data;

12. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, I-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha tichad
il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promutur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
stante li r-rikorrenti ma sofrew l-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet
fundamentali.

Bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenti.

Rat ir-Risposta tal-intimati Moussa Yassin (K. I. Numru 211003L) u

Fathie Yassine (K.l. numru 348802L), li giet ipprezentata fis-7 ta’ Awwissu,

2019, fejn e¢tepew:

Din I-Onorabbli Qorti hija umilment mitluba sabiex joghgobha tichad it-talbiet

rikorrenti, bl-ispejjez kontrihom, u dan ghas-segwenti ragunijiet:

1.

2.

Fl-ewwel lok, ma hemm l-ebda ksur ta’ drittijiet fundamentali kif allegat;

Fit-tieni lok, is-sidien kellhom u ghandhom rimedji xierqa moghtija mil-ligi biex
jissalvagwardjaw I-interessi taghhom, u allura dawn il-proceduri ma kinux
mehtiega;
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7’

3. Fit-tielet lok, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, kwalunkwe forma ta
kontroll (jekk qatt jinsab) fuq il-proprjeta jigi ezercitat b’tali mod li inholoq u
ghadu ged jinholog proporzjon bejn il-jeddijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini,
anke ikkunsidrat illi I-intimati jhallsu kera ta’ €375 fix-xahar, li certament hija
kera gusta u proporzjonali;

4. Fir-raba’ lok, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti ma humiex u
qatt ma jistghu jkunu responsabbli ghal kwalunkwe nuqqas li din I-Onorabbli
Qorti tista’ ssib fil-legislamenti li saru tul iz-Zzmien, u allura, kwalunkwe rimed;i
moghtija ma ghandhomx ikunu tali li jmorru kontra I-esponenti;

5. Fil-hames lok, minghajr prequdizzju ghas-suespost, fi kwalunkwe decizjoni li
joghgobha taghti din I-Onorabbli Qorti, jehtieg dejjem tassigura illi jittiehed
kont tan-nuqqas ta’ responsabbilita tal-istanti ghal-lanjanzi mressqa mir-
rikorrenti, hekk kif ukoll billi jinzamm il-proporzjon necessarju illi jiehu gies tal-
mezzi limitati tal-esponenti, u tal-lezjoni illi tali decizjoni tista’ ggib fil-konfront
taghhom;

6. Fil-hames lok, u f’kull kaz, huwa ghal kollox kontestat illi r-rikorrenti b’xi mod
sofrew xi danni u/jew danni attribwibbli lill-esponenti intimati, inkella illi
jisthoqqgilhom jithallsu xi kumpens mill-istess;

N

Fis-sitt lok, it-talbiet tar-rikorrenti huma mill-bgija infondati fil-fatt u fid-dritt.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tad-9 ta’ Ottubru, 2020, fejn il-partijiet inghataw I-
opportunita li jipprezentaw in-noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet

ghal-lum ghas-sentenza.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ipprezentata mir-rikorrenti.
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Provi u rizultanzi

4. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-
kuntratt tat-12 ta’ Marzu, 1966 fl-atti tan-Nutar John Micallef Trigona, li
permezz tieghu r-rikorrenti kienu akkwistaw porzjon art fabbrikabbli b’titolu
ta’ subenfitewsi perpetwa b’faccata fug New Street off Ganu Street,
Birkirkara, bl-obbligu tal-akkwirenti li fuq din I-art jaghmlu benefikati edilizji fi
Zmien sentejn mid-data ta’ dan il-kuntratt.? Ir-rikorrenti pprezentaw ukoll
kopja tal-ftehim ta’ kera datat |-1 ta’ Awwissu, 1993 bejn Alfred Balzan u
Moussa Yassin, fir-rigward ta’ ‘Barbara House’, Triq Francesco Buhagiar,
Birkirkara (“il-fond”), ghal perijodu ta’ sentejn, bil-kera ta’ LM90 fix-xahar,
pagabbli kull xahar bil-quddiem.? Ir-rikorrenti pprezentaw ukoll kopja tac-
¢ertifikat ta’ dekontroll ta’ din il-proprjeta, bid-data tat-30 ta’ Gunju, 1969,
b’kopja ta’ certifikazzjoni mahruga mil-Land Valuation Office li din id-dar giet
dekontrollata b’effett mit-30 ta’ Gunju, 1969.° Ir-rikorrenti pprezentaw ukoll
kopja tad-decizjoni tal-Bord li Jirregola |-Kera (“il-Bord”) tat-13 ta’ Mejju,
2019, fl-ismijiet Alfred u Mary konjugi Balzan vs. Moussa Yassin u Fathie
Yassine®, wara li r-rikorrenti permezz ta’ rikors imressaq quddiem il-Bord
talbu l-awtorizzazzjoni sabiex jirriprendu |-pussess tal-fond ghaliex minkejja
diversi interpellazzjonijiet li ghamlu lill-intimati sabiex jivvakaw il-fond
inkwistjoni, huma bagghu ma rritornawx ic-cwievet tal-fond, u b’hekk talbu
lill-Bord jordna lill-intimati jirrilaxxaw il-pussess liberu u battal tal-fond favur
taghhom. Ir-rikorrenti f'dawk il-proceduri kkontendew |li huma kienu krew
fond dekontrollat lil persuna li mhix cittadina Maltija, u allura r-regim

regolatorju li kien jipprotegi l-okkupazzjoni ta’ fond mikri bir-rilokazzjoni

2 A fol. 9 tal-process.

3 A fol. 11 tal-process.
4 A fol. 12 tal-process.
5 A fol. 13 tal-process.
6 A fol. 14 tal-process.
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forzata lill-inkwilini Maltin ma kienx japplika, ghaliex I-intimati ma setghux
jibbenefikaw minnu sabiex jibqghu jghixu fil-fond. L-intimati, min-naha |-ohra
hadu |-pozizzjoni li llum huma cittadini Maltin, ghalkemm dan il-fatt m’ghandu
l-ebda portata fi¢c-cirkostanzi, ghaliex huma ghandhom jedd ghar-rilokazzjoni
ta’ dan il-fond bis-sahha tat-thaddim tal-artikolu 3 tal-Kap. 69, li ma jaghmel
ebda distinzjoni f'dan ir-rigward. II-Bord ma accettax il-pozizzjoni tal-intimati,
u spjega li I-kuncett tad-dekontroll, kif jindika l-isem innifsu, kien introdott
biex jintroduci regim gdid li bih djar ta’ abitazzjoni ma jkunux suggetti ghad-
dritt ta’ rilokazzjoni minghajr tmiem, favur kull persuna li tissodisfa d-
definizzjoni ta’ ‘kerrej’ skont I-Ordinanza. ll-Bord izda gal li lanqgas ir-rikorrenti
mhuma korretti fl-asserzjoni taghhom li ladarba meta bdiet il-kirja I-intimat
ma kienx cittadin ta’ Malta, dan ifisser li I-kirja mhix protetta bil-ligijiet specjali
tal-kera, u ghalhekk din tista’ tintemm billi jinghata kongedo fiz-zmien stipulat
gabel it-terminazzjoni. lI-Bord spjega li sabiex japplika I-artikolu 5(3) tal-Kap.
158, iridu jikkonkorru s-segwenti elementi b’mod kumulattiv, jigifieri li I-fond
ikun dar ta’ abitazzjoni dekontrollata, il-mument ikun it-tmiem tal-kirja li jsehh
skont il-ftehim, jew b’effett tal-ligi, jew skont uzu, jew b’xi mod iehor, u li
f’dak il-mument, il-kerrej ikun ¢ittadin ta’ Malta, u jkun jokkupa I-fond bhala r-
residenza ordinarja tieghu. Meta |-Bord qgies dawn ir-rekwiziti fil-kuntest tal-
fatti ta’ dan il-kaz partikolari, stqarr li r-rikorrenti mhumiex korretti meta
jghidu li I-kirja intemmet meta ghalaq iz-zmien di fermo ta’ sentejn, ghaliex
dan il-kuntratt partikolari kien jikkontempla tigdid xahar b’xahar, sakemm xi
parti taghti avviz ta’ terminazzjoni lill-parti |-ohra. Il-Bord qies wkoll li r-
rikorrenti setghu jitterminaw din il-kirja f'kull Zzmien wara I-1 ta’ Awwissu,
1995, meta l-intimati kienu ghadhom mhumiex cittadini ta’ Malta, izda dan
baga’ ma sarx. lI-Bord gies li dan ifisser li, sa dakinhar li r-rikorrenti taw avviz
tat-terminazzjoni tal-kirja lill-intimati bl-ittra uffi¢jali tal-14 ta’ Lulju, 2017, iz-
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zmien tal-kiri kien ghadu regolat bil-ftehim originali tal-1 ta’ Awwissu, 1993. II-
Bord gies ukoll li fin-nuqqas ta’ prova ta’ avvizi ohra precedenti ghal din I-ittra,
il-kirja inkwistjoni giet fi tmiemha fi tmiem l-iskadenza ta’ wara, jigifieri fil-31
ta’” Awwissu, 2017, u f'din id-data r-rekwiziti kollha tal-artikolu 5(3) tal-Kap.
158 kienu sodisfatti. Kien ghalhekk li |-Bord ikkonsidra li wara [|-31 ta’
Awwissu, 2017, bdiet tapplika ghall-intimati |-protezzjoni tat-tigdid tal-kiri tal-
bini bl-istess kera u kundizzjonijiet favur taghhom moghtija lilhom bl-artikoli
5(3) u 5(4) tal-Kap. 158, ghaliex dawn kienu ¢ittadini ta’ Malta |i geghdin
juzaw dan il-fond bhala r-residenza ordinarja taghhom. IlI-Bord ikkonsidra
wkoll li langas huma legalment korretti r-rikorrenti meta jghidu li I-ligijiet tal-
kera nbidlu bl-Att XXXI tal-1995 b’effett mill-1 ta’ Gunju, 1995, u li dan it-tibdil
jagevola lilhom ukoll, u dan ghaliex skont I-artikolu 16 tal-Kap. 158, din il-kirja,
li bdiet gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, baqghet regolata bil-ligijiet spe¢jali tal-kiri,
inkluz il-Kap. 69 u Kap. 158, kif kienu fis-sehh meta bdiet il-kirja:

“Konsegwentement, din il-kirja li bdiet gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, baqgghet regolata
bil-ligijiet specjali tal-kiri, inkluz I-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar (Kap. 158) u
[-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69), kif kienu fis-sehh meta
bdiet il-kirja. Dan l-istat legali baga’ l-istess anke wara, u gie kkonfermat bid-

dispozizzjoni tranzitorja fl-ahhar emendi fil-ligijiet specjali tal-kiri bl-art. 39 (1) tal-
Att X tal-2009. Ma zdied jew inbidel xejn fil-Kodici Civili, bl-Att X tal-2009, li jnehhi
jew jibdel id-drittijiet li jvestu fl-intimati, bhala c¢ittadini ta’ Malta fi tmiem il-kirja,
fug dan il-fond kif mikri lilhom, bis-sahha tal-art. 5(2), 5(3) u 5(4) tal-Kap. 158.

Ghal dawn ir-ragunijiet kollha, dan il-Bord jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi,
filwaqt li jilga’ I-eccezzjonijiet tal-intimati safejn kompatibbli ma’ dak hawn deciz,
jichad it-tieni talba tar-rikorrenti.”

5. Ir-rikorrent Alfred Balzan fl-affidavit tieghu’ xehed |i hu u martu huma
I-proprjetarji tal-fond bl-isem ‘Barbara’, 40, Triq Indri Calleja, Birkirkara, bil-

garage anness mieghu, liema fond huma akkwistaw b’kuntratt tat-12 ta’

7 A fol. 35 et seq. tal-process.
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Marzu, 1966 fl-atti tan-Nutar John Micallef Trigona. Ir-rikorrent gal li I-ftehim
ta’ kera mal-intimat Moussa Yassin gie ffirmat fl-1 ta’” Awwissu, 1993, u dak iz-
zmien huwa kien kera dar furnished bin-necessitajiet kollha maghha. Zied
jehid li skont dan il-ftehim il-kera kienet ghal perijodu ta’ sentejn, u wara
tibga’ tiggedded minn xahar ghal xahar, bil-kera ta” LM90 fix-xahar. Qal li ftit
snin wara, il-kera kienet zdiedet ghal LM100 fix-xahar. Ir-rikorrent gal li meta
huwa kera I-fond inkwistjoni lill-intimati, dawn ma kinux cittadini Maltin, u
ghalhekk skont hu, dawn ma kellhomx il-protezzjoni tal-Att XXIIl tal-1979,
liema protezzjoni giet estiza lilhom wara li kienu saru cittadini Maltin u bdew
jinvokaw il-protezzjoni tal-Kap. 158. Ir-rikorrent, fix-xhieda tieghu spjega li dan
il-fond jikkonsisti f’sitting room kbira, kamra tal-ikel, kc¢ina, garaxx, erbat
ikmamar tas-sodda, zewg kmamar tal-banju u kamra tax-shower. Din id-dar
ghandha wkoll gnien fuq quddiem u iehor fug wara. Qal li skont it-termini tal-
kuntratt, is-sidien ghandhom dritt jispezzjonaw id-dar kultant zmien. Darba
minnhom huwa kien mar jispezzjona I-fond, imma l-intimati ma ridux idahhluh
gewwa. Qal li kien hemm drabi meta |-intimati kienu jongsu li jhallsu I-kera fil-
hin, tant hu hekk li I-intimati spiss ikollhom jaghtu tliet xhur kera b’lura. Ir-
rikorrent xehed ukoll li I-intimati ma kinux geghdin jaghmlu uzu mill-fond
ghall-iskop li ghalih inkera, u I-kcina originali li kien hemm fis-sit kienet tkissret
u minflokha giet installata wahda tal-gebel. Ir-rikorrent qgal li I-intimat jahdem
bhala furnar, u kien qed jissuspetta li I-intimat gieghed juza I-fond sabiex
minnu jahdem il-hobz, u ghalhekk il-fond mhux qgieghed jintuza ghal skopijiet
residenzjali. Zied jghid li fpunt minnhom huwa kien awvicina lill-intimat u
talbu biex jigi iffirmat ftehim gdid ta’ kera. Qal li minkejja li l-intimat kien
accetta jibda jhallas €375 kera fix-xahar, anki jekk xi drabi din thallset tard, il-
kuntratt il-gdid ta’ kera baga’ qatt ma gie ffirmat. Ir-rikorrent gal li huwa

interpella lill-intimat diversi drabi sabiex dan jersaq ghall-iffirmar ta’ kuntratt
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gdid tal-kera, u pprova jikkuntattjah b’diversi modi, izda dan baga’
inadempjenti. Ir-rikorrent gal li minn ricerka li kien ghamel, huwa kien sab i
f'dan l-indirizz hemm irregistrati tmintax (18)-il persuna ohra bhala residenti,
u huwa kien assuma li l-intimat kien pogga numru ta’ sufanijiet fil-garaxx ghal
dan l-iskop. Qal li darba minnhom huwa kien mar ikellem lill-intimat, u kien ra
diversi haddiema jahdmu fuq gewwa, li kienu geghdin ipoggu madum fuq
madum iehor li kien hemm gewwa, sabiex b’hekk inholoq dizlivell fil-kmamar.
Qal li l-intimat biddel ukoll il-pozizzjoni tal-pajpijiet li kien hemm fil-kcina
minghajr il-permess tieghu. Ir-rikorrent gal li minkejja li |-kera fil-prezent hija
ta’ €375 fix-xahar, liema ammont ta’ kera kellu jerga’ jizdied fl-1 ta’ Jannar,
2019 skont |-Att X tal-2009, I-intimati ilhom ma jhallsu kera mill-2017, ghajr
ghal xi depoziti ta’ kera li ghamlu sa April tas-sena 2018. Ir-rikorrent esprima
t-thassib tieghu li ladarba jigi nieges hu, uliedu ser ikollhom ihallsu t-taxxa tas-
successjoni u spejjez ohra, filwaqt li jibgghu jircievu kera irrizorja. Qal li huwa
ingust li huwa mhux gieghed jir¢ievi kumpens gust bhala kera tal-fond, fl-
istess hin li gieghed jigi deprivat mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu. Ir-rikorrent
ikkonkluda billi qal li l-okkupazzjoni tal-fond mill-intimati Yassin wara |-
iskadenza tat-terminu lokatizju, kienet sfurzata fuqu, mhijiex konsentita, u
sehhet minghajr l-approvazzjoni tieghu, u ghalhekk kienet ingusta u ma
kkreatx bilan¢ bejn id-drittijiet tieghu bhala sid u dawk tal-intimat bhala

inkwilin.

6. Bint ir-rikorrent, Fleur Balzan, fl-affidavit taghha® qgalet li I-fond mertu
ta’ dawn il-proc¢eduri huwa proprjeta tal-genituri taghha, u bosta snin gabel
missierha kien kera din il-proprjeta lil familja Lebaniza, |-intimati fil-kawza. Ix-
xhud spjegat li lejn I-ahhar tal-2016 u I|-bidu tal-2017, missierha spiss kien
jghidilha li I-intimat kien gieghed jibga’ moruz fil-hlas tal-kera, u kien ghalhekk

8 A fol. 37 tal-process.
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li hija bdiet taghmel I-almu taghha biex tigbor il-kera dovuta. Qalet li darba
fost I-ohrajn hija insistiet mal-intimati biex tispezzjona d-dar u kienet sabet i
kien hemm hafna hsara u hmieg fil-post. Spjegat li minkejja li hija kienet
hegget lil missierha jkecci lill-intimati mill-fond, dan ma xtagx jaghmel hekk u
ried jaghtihom cans jirregolaw ruhhom. Qalet li ftit taz-zmien wara, hi u
missierha kienu avvicinaw lill-intimati u ppruvaw jitkellmu maghhom bil-hsieb
li jintlahaq ftehim dwar awment fil-kera u dwar Il-iffirmar ta’ ftehim gdid bejn
il-partijiet. Qalet li minkejja li I-intimati bdew ihallsu ammont awmentat ta’
kera, jigifieri €375 fix-xahar, ghalkemm xi drabi dawn kienu jithallsu b’lura
wkoll, il-ftehim il-gdid ta’ kera baga’ gatt ma gie ffirmat. Ix-xhud galet li hija
kellha suspett li I-intimat gieghed juza I-fond biex ibigh il-hobz minnu. Qalet i
darba ohra hija kienet ghaddejja mill-inhawi u rat li fil-post kien qgieghed isir

xoghol strutturali minghajr ma kien intalab il-kunsens ta’ missierha.

7. Barbara Coates, bint ir-rikorrenti ukoll, fl-affidavit taghha® xehdet i
meta [|-fond inkwistjoni nkera minn missierha lill-intimati, dawn it-tnejn
kellhom c¢cittadinanza barranija. Qalet |i originarjament il-kirja kienet ghal
perijodu ta’ sentejn, u |-kirja bagghet tiggedded xahar wara xahar, sakemm fl-
2017 missierha kien ta I-kongedo lill-intimati u talabhom jivvakaw mill-fond.
Ix-xhud qalet li tul is-snin hija setghet tara |li missierha kien inkwetat hafna
ghaliex il-kera ma kinitx qieghda tithallas, u l-intimati kienu kkawzaw hafna
hsara fil-fond. Qalet li minkejja li missierha kien lahaqg ftehim verbali mal-
intimati sabiex il-kera tigi awmentata ghal €375 fix-xahar, dawn bagghu qatt
ma resqu ghall-iffirmar ta’ ftehim ta’ kera gdid. Ix-xhud qalet li hafna drabi it-
tentattivi biex isir kuntatt mal-intimati kienu jigu injorati, u anki meta I-

intimati kienu jintalbu biex jizgombraw mill-fond, dawn is-sejhiet gew injorati.

9 A fol. 38 tal-process.
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Ix-xhud galet li hija setghet tara I-hsara li saret fil-fond u I-hmieg li kien hemm
fih, kif ukoll il-fatt li I-k¢ina li kien hemm originarjament fil-fond kienet tkissret

u nbidlet ma’ wahda tal-gebel.

8. Wagqt l-udjenza tas-6 ta’ Jannar, 2020, sar il-kontroezami tar-rikorrent?°,
li qal li I-kuntratt tal-kera originali kien sar fl-1993, ghal perijodu ta’ sentejn, u
wara li jghaddu dawn is-sentejn il-kirja kellha tibga’ tiggedded xahar b’xahar.
Ir-rikorrent qgal li mas-snin il-kera zdiedet ghal €375 fix-xahar, ghalkemm |-
intimat baqa’ jirrifjuta li jersaq ghall-iffirmar ta’ kuntratt gdid ta’ kera. Ir-
rikorrent gal li l-intimat kien ilu ma jhallas il-kera madwar tliet snin u nofs. Ir-

rikorrent qal ukoll li huwa ma kienx talab lill-intimat jizgombra mill-fond wara

I-iskadenza ta’ sentejn ghaliex huwa kien “henn ghalih”.

9. B’digriet moghti fit-28 ta’ Ottubru, 2019, il-Qorti hatret lill-Perit Mario
Axisa bhala espert tekniku gudizzjarju sabiex jistabbilixxi I-valur lokatizju fis-
suq miftuh tal-fond mertu ta’ din il-kawza, b’effett mill-1 ta” Awwissu, 1995 u
kull hames snin sal-31 ta’ Dicembru 2018. Skont ir-rapport redatt mill-Perit
Axisall, jirrizulta li dan ghamel acécess fil-fond fit-18 ta’ Frar, 2020, fejn seta’
jikkonstata li I-fond huwa mibni fuq zewg sulari, jigifieri pjan terran u t-tieni
sular. Il-Perit Axisa qal li I-valur prezenti tal-fond fis-sug hu ta’ tliet mija u
sebghin elf Euro (€370,000), filwaqt li I-valur lokatizju tal-fond huwa ta’ elf u
ghoxrin Euro (€1,020) fix-xahar, jew tnax-il elf, mitejn u erbghin Euro
(€12,240) fis-sena. Qal li dan il-valur gie kkalkulat minnu bl-uzu tal-metodu
komparattiv, abbazi ta’ rendiment ta’ 3.3% tal-valur tal-proprjeta. Il-Perit
Axisa pprepara wkoll skeda li turi |-valur lokatizju tal-fond kif varja tul is-snin

mill-1995 meta |-valur lokatizju mensili kien ta’ €231, sal-31 ta’ Dicembru,

10 A fol. 54 tal-process.
11 A fol. 67 tal-process.
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2018 meta I|-valur lokatizju mensili kien ta’ €959. Ghad-domandi li sarulu in
kontroezami wagt |-udjenza tad-9 ta’ Ottubru, 2020, il-Perit Axisa spjega li
huwa wasal ghall-valur lokatizju tal-fond billi ghamel ezercizzju komparattiv,
b’paragun ma’ proprjetajiet ohra li hawn fis-suqg, u billi ha konsiderazzjoni

wkoll tal-kundizzjoni tal-fond, u I-potenzjal tieghu.

Konsiderazzjonijiet legali

10. ll-kera tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri kienet miftiehma li ghandha
tkun ta’ LM90 fix-xahar ghal perijodu ta’ sentejn, b’effett mill-1 ta’ Awwissu,
1993, ghalkemm it-termini tal-ftehim kienu redatti b’tali mod li |-kirja setghet
tibga’ tiggedded minn xahar ghal xahar. Ir-rikorrenti spjegaw |li meta bdiet il-
kirja tal-intimati, dawn ma kinux cittadini Maltin, u ghalhekk ma kinux igawdu
mill-protezzjoni tal-Att XXIlI tal-1979, ghalkemm sussegwentement huma
kisbu c-cittadinanza Maltija u bdew igawdu |-protezzjoni offruta lil ¢ittadini
Maltin bis-sahha tal-ligijiet specjali tal-kera. Ir-rikorrenti bdew dawn il-
proceduri ghaliex l-applikazzjoni tal-Att XXl tal-1979 tfisser li ladarba I-
intimati kienu saru cittadini Maltin, dawn inghataw id-dritt i jibgghu jghixu fil-
fond b’kera li tista’ tawmenta biss skont il-ligi. Ir-rikorrenti jghidu li huma
mhux biss gew spussessati mid-dritt ta’ uzu tal-proprjeta taghhom wara li
skada t-terminu lokatizju, izda gew anki sfurzati jidhlu f'relazzjoni lokatizja
ghal zmien indefinit, minghajr ebda bilan¢ bejn I|-interessi tas-sidien li jircievu
kera gusta ghall-proprjeta taghhom, u d-drittijiet tal-inkwilini. Ir-rikorrenti
jghidu li I-fond kien dekontrollat, u ghalhekk meta huma krewh lill-intimati
kien hemm regim legali partikolari li jirregola r-relazzjoni bejn il-partijiet.

Imma xi zmien wara, l-intimati kisbu ¢-Cittadinanza Maltija, u ghalhekk gew

12 A fol. 93 tal-process.
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protetti bil-ligijiet specjali vigenti f'dak iz-zmien, bil-jedd li jibgqghu jghixu f’dan
il-fond bl-ammont ta’ kera regolat bil-ligi. Ir-rikorrenti jghidu li din is-
sitwazzjoni wasslet biex huma gew iméahhda mill-proprjeta taghhom, u huma
mhumiex jircievu kumpens xieraq ghal dan it-tehid, bl-uniku kumpens moghti
lilhom ikun zieda fil-kera skont ir-rata tal-inflazzjoni. Ir-rikorrenti jghidu li anki
[-ammont ta’ kera miftiethem minnhom f|-1993, dak ta’ LM90 fix-xahar, kien
wiehed irrizorju, u huma bhala individwi gew assoggettati ghal legizlazzjoni
minghajr ma nghataw i¢-cans li jipprevedu t-toqol u t-telf esagerat |i ser
ikollhom jiffaccjaw mal-moghdija taz-zmien. Ir-rikorrenti jghidu li din is-
sitwazzjoni tammonta ghal ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem, u ghalhekk huma ghandhom jinghataw kumpens peress
li geghdin jigu pprivati mill-proprjeta taghhom minghajr kumpens xieraq. Ir-
rikorrenti jghidu li huma ma jistghux jitgiesu li rrinunzjaw inkundizzjonalment
u b’mod indefinit u perpetwu ghad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta taghhom, u
ghalhekk ghandhom jithallsu lilhom danni pekunjarji u non-pekunjarji ghat-
telf li sofrew mal-medda tas-snin. Permezz tar-rikors taghhom, ir-rikorrenti
geghdin jitolbu lil din il-Qorti tiddikjara li t-thaddim tal-artikolu 5 tal-Kap. 158
kif emendat bl-Att XXIlI tal-1979 u bit-thaddim tal-ligijiet vigenti, geghdin
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati u jaghmluha impossibbli ghalihom li
jirriprendu pussess tal-proprjeta taghhom minkejja li I-ftehim tal-1 ta’
Awwissu, 1993, meta gie ffirmat ma kienx jaghti din il-protezzjoni lill-intimati li
dak iz-zmien ma kinux cittadini Maltin. Ir-rikorrenti geghdin jitolbu wkoll li din
il-Qorti tiddikjara li dan l-istat ta’ fatt gieghed iwassal biex jigu vjolati d-
drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom bi vjolazzjoni tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, u b’hekk taghtihom ir-rimedji xierqa, u tiddikjara li I-
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Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-hlas tal-kumpens u ghad-danni
sofferti mir-rikorrenti, bil-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji u non-pekunjarji

pagabbli lir-rikorrenti u bil-kundanna tal-Avukat tal-Istat ghall-hlas tal-istess.

11.  L-Avukat tal-Istat wiegeb li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt
u fid-dritt, u qal li in linea preliminari r-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-
titolu taghhom fuq il-fond, bi prova tad-data preciza meta huma saru sidien
tal-fond, ghaliex skont |-intimat Avukat tal-Istat, dan Il-ilment kostituzzjonali
jista’ jigi kkonsidrat biss mid-data meta r-rikorrenti saru sidien tal-fond. L-
Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li t-talbiet tar-rikorrenti huma improponibbli
taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghaliex dan japplika biss f'’kaz ta’ tehid
forzuz ta’ proprjeta, imma f'dan il-kaz ma kien hemm ebda zvestiment tar-
rikorrenti mill-proprjeta taghhom, u langas ma jista’ jintqal li bit-thaddim tal-
artikolu 5 tal-Kap. 158, kif emendat bl-Att XXIIl tal-1979, ir-rikorrenti tilfu |-
jeddijiet taghhom fuq il-fond. L-Avukat tal-Istat e¢¢epixxa wkoll li -ammont
ta’ kera |i gieghed jithallas mill-intimati huwa ammont ragonevoli, u r-
rikorrenti dahlu fi ftehim ta’ kera mal-intimati minghajr ebda impozizzjoni da
parti tal-Istat. L-Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-ftehim lokatizju irrenda
dhul sostanzjali ghar-rikorrenti tul is-snin, u I-ligijiet introdotti mill-Istat saru
fl-ambitu tal-gid komuni, bil-hsieb li jkun hemm kontroll fl-uzu tal-proprjeta
privata u mhux it-tehid forzuz taghha. Gie eccepit ukoll i I-Istat ghandu
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali u
x'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawn il-htigijiet. L-Avukat
tal-Istat zied jghid li l-artikolu 5 tal-Kap. 158 huwa mahsub biex jipprotegi
persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu
tal-kuntratt ta’ kera, u r-rikorrenti m’ghandhomx ragun jilmentaw li ged jigu

pregudikati, ghaliex l-ammont ta’ kera mhallsa mill-intimati ma jirriflettix il-
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valur tal-fond. Intgal ukoll li I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ma jaghtix id-dritt li xi hadd jaghmel profitti, ghalkemm

f'dan il-kaz ir-rikorrenti ghamlu hafna profitt bir-renta li rcevew tul is-snin.

12. L-intimati Yassin wiegbu li m’hemm I|-ebda ksur tal-jeddijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif allegat, u s-sidien tal-fond ghandhom rimedji
ohra ghad-dispozizzjoni taghhom sabiex jissalvagwardjaw I|-interessi taghhom,
u konsegwentement dawn il-proceduri mhumiex mehtiega. L-intimati qalu
wkoll li f'dan il-kaz ma jistax jinghad li m’hemmx proporzjon bejn il-jeddijiet
tas-sidien u dawk tal-inkwilini, ghaliex il-kera mhallsa minnhom fix-xahar hi
kera gusta. Qalu wkoll li huma bl-ebda mod ma jistghu jinzammu responsabbli

ghan-nuqqasijiet legizlattivi li setghu saru tul iz-zmien.

13. L-artikolu 5(2) tal-Kap. 158 jipprovdi illi:

“Meta fit-tmiem ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll (sew jekk dak
iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont |-uzu jew xort’ohra) il-kerrej ikun ¢ittadin
ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja tieghu, id-dispozizzjonijiet
tas-subartikolu (3) ghandu jkollhom effett u d-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li
tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandhom japplikaw ukoll izda biss safejn dawn ma
jkunux inkonsistenti mal-imsemmija dispozizzjonijiet ta’ dan I-artikolu.”

Huwa proprju minhabba fl-applikazzjoni ta’ dan is-subartikolu tal-ligi, li r-
rikorrenti qeghdin jilmentaw li I-jeddijiet fundamentali taghhom sfaw lezi, u
dan ghaliex filwaqt li fil-bidu tal-ftehim lokatizju, I-intimati kienu ghadhom
mhumiex cittadini ta’ Malta, u ma kellhomx protezzjoni fil-kirja,
eventwalment |-intimati saru cittadini ta’ Malta, u ghalhekk sabu I-protezzjoni
tad-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini, bid-dritt
li jibgghu jghixu fil-fond u b’kera li tawmenta biss skont ir-rata tal-inflazzjoni
kif stabbilit fil-ligi. Ir-rikorrenti qeghdin jinsistu li dan wassal biex huma gew
spossessati mid-dritt ta’ uzu tal-proprjeta taghhom, u wassalhom biex dahlu
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f'relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin mal-intimati, liema sitwazzjoni ma kinitx
mixtiega minnhom. Jghidu wkoll li minkejja li huma geghdin jigu mcahhda
mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom, huma mhumiex jircievu kumpens xieraq
ghal dan, u din is-sitwazzjoni wasslet biex huma bhala sidien geghdin igorru
piz sproporzjonat, meta wiehed iqgis li huma ilhom ghal dawn is-snin kollha
mcahhda minn kera gusta skont ir-rati tas-suq. Ir-rikorrenti jghidu wkoll li
hadd m’ghandu jigi assoggettat ghal legizlazzjoni li wiehed ma setax jipprevedi
li ser iggib toqol u telf esagerat ghalih partikolarment meta din gieghda

twassal biex wiehed jitlef I-uzu tal-proprjeta tieghu.

14. Eccezzjoni ewlenija sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat f'dawn il-
proceduri, hija li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta ma jistax jigi invokat
f'sitwazzjonijiet bhal dik odjerna ghaliex dan l-artikolu japplika biss sabiex
jipprotegi individwi kontra t-tehid forzuz tal-proprjeta, mentri f'dan il-kaz
m’hemmx deprivazzjoni totali tal-proprjeta tar-rikorrenti, izda biss kontroll
tal-uzu tal-jeddijiet taghhom. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li |-
Istat ghandu jkollu I-poter jillegizla b’mod li jikkontrolla |-uzu ta’ proprjeta
mill-privat sabiex jirregolarizza sitwazzjonijiet socjali fl-ambitu tal-gid komuni,
xi haga din li hija sancita wkoll bid-dispost tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

15.  L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod
obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma
ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi
applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist —

(a) Ghall-hlas ta’ kumpens xierag;
(b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti jew
tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz |-interess taghha fi

Pagna 22 minn 34
Qrati tal-Gustizzja



Rikors Kostituzzjonali Nru 95/2019 LM

jew dritt fuq il-proprjeta u I-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata,
u sabiex titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) Li tizgura lil kull parti fi proceduri f'dik il-gorti jew tribunal dwar pretensjoni bhal
dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f' Malta.”

16. Fdan ir-rigward, il-Qorti taghmel riferiment ghal dak li ntgal mill-Qorti
Kostituzzjonali f'decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs Avukat Generali

et!3, fejn gie stabbilit illi:

“Mid-di¢itura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta car li I-ligi riedet li
tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun kull “interess”
jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”. Jigi osservat li ghalkemm
il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi
proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-
prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt li hi konxja tal-guriprudenza
indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjeta
huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li
f'dan il-kaz non si tratta semplicement ta’ kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’
interess fi proprjeta u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali fuq
citat.”

17. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #tadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess
pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.”

18. B’riferiment ghal dan |-Ewwel Artikolu, f'sentenza moghtija minn din il-

Qorti diversament preseduta, fl-ismijiet J. Lautier Company Limited vs.

Kummissarju tal-Artijiet u I-Avukat Generali**, intqal illi:

1324.06.2016.
1407.04.2005.
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“lzda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt tal-
Istat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont |-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra
jew pieni.

Dan |-Artikolu allura jipprotegi d-dritt specifiku “to the peaceful enjoyment of
possessions, the right to have, to use, to dispose of, to pledge, to lend, even to
destroy one’s possessions. As the Court said in the Marks case, “Article 1 is in
substance guaranteeing the right of property.” Enjoyment is protected principally
against interference by the State” (Theory and Practice of the European Convention
of Human Rights, E. Van Djke, G.J.H. Van Hoof, second edition, p. 516 et seq).

Ghall-fini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll Addizzjonali tal-Konvenzjoni, il-kelma
“possessions” fit-text Malti “possedimenti” ghandha tircievi sinifikat ampju u fit-
tutela taht dan l-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-
tgawdija tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

19. Fid-decizjoni tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fl-ismijiet
Attard & Zammit Cassar vs. Malta®®, il-Qorti ghamlet is-segwenti

osservazzjonijiet:

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol Number 1, the
Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (James & Others,
Amato Gauci).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol Number 1, the Court must make
an overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by the
individual landlords and the extent of the State’s interference with freedom of
contract and contractual relations in the lease market, but also the existence of
procedural and other safequards ensuring that the operation of the system and its
impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.
Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from practices applied by the
authorities — is a factor to be taken into account in assessing the State’s conduct

1530.07.2015.
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(see Immobiliare Saffi vs Italy, GC no. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski,
§151).”

20. Fid-decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et
Citata supra, il-Qorti Kostituzzjonali kompliet taghmel dawn |-

osservazzjonijiet:

“...din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu tal-proprjeta
tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog mil-ligi u precizament
mid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan
legittimu in kwantu dawk id-dispozizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-
akkomodazzjoni socjali fejn I-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni
wiesgha, izda mill-banda jirrizulta manifest li hemm ksur tal-principju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira |i tezisti bejn I-ammont tal-kera
percepit mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha l-ohra I-valur lokatizju fis-
suq hieles fl-ammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju.
Ghaldagstant din il-Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel Qorti li din id-
diskrepanza fil-kera percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim lokatizju, liema kera
tinsab protetta bil-ligi specjali tal-kera fuq indikata, u dik potenzjalment percepibbli
fis-sug hieles jimponu fuq ir-rikorrenti piz ec¢éessiv u sproporzjonat. Dan johloq
zbilan¢ ingust u manifest bejn l-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-
proprjeta tar-rikorrenti.

Rigward l-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn l-emendi ghall-
Kodiéi Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu
dawn ilhom zmien twil jissubixxu I-lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom. ...

Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti naqsu milli jadixxu lill-Bord biex jiksbu awment
fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li I-kriterji rigidi li bihom huwa
marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment i
jkun proporzjonat fi¢-cirkostanzi tal-kaz.”

21. Fid-decizjoni fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Myriam Pace et'®, din il-

Qorti diversament preseduta ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“Din il-Qorti hija tal-fehma illi kienu x’kienu ¢-¢irkostanzi meta nkera |-post, anke
jekk kien diga fis-sehh il-Kap. 69, b’dagshekk ma jfissirx illi bl-applikazzjoni ta’ dik il-

16.07.02.2020.
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ligi fir-realtajiet tas-socjeta Maltija, il-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben
tutelata. Fil-kaz tar-rikorrenti, |-aééettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja
m’ghandhiex tinftiehem jew testendi sabiex tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni
tal-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nugqgas ta’ ghazla kien realta fil-
pajjiz li jibqa’ jippersisti anke sa zminijiet ricenti. L-isvolta giet mis-sentenzi tal-Qorti
Kostituzzjonali u tal-ECHR fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-
kera jiksru |-jeddijiet fondamentali tas-sidien.

Fid-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, kien rimarkat
illi:-

“...at the time, the applicants’ predecessor in title could not reasonably have
had a clear idea of the extent of inflation of property prices in the decades to
come ...”(para. 50).

Bl-emendi I-aktar ricenti gara li filwaqt li I-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax I-
istess lis-sidien li kellhom jogoghdu ghal dak li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur nagas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
joggezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika triq li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-grati ta’ indole kostituzzjonali
jew konvenzjonali (ara s-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fil-11 ta’
Mejju 2017 fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et).

Tajjeb jinghad li a tenur tal-Art. 14 tal-Kap. 69, is-sid illi “jgholli I-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri”, ghandu jsegwi |-procedura stabbilita fl-Ordinanza, u jindika
I-kundizzjonijiet il-godda gabel l-iskadenza tal-kirja. L-inkwilin ghandu I-jedd illi
jaghmel l-oggezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.”

[I-Qorti kompliet telenka r-ragunijiet ghaliex is-sidien gew imqgeghdin

f'sitwazzjoni ta’ zZvantagg meta mqabbla ma’ dik tal-inkwilini:

“Jirrizulta ghalhekk illi I-kirja tal-fond de quo kienet imgedda ope legis b’'mod u
manjiera illi s-sid kien kostrett a suo malgrado li joqghod ghal dak ir-regim ta’ dritt
certament sfavorevoli ghalih. Anke li kieku ntalab awment fil-kera, il-ligi ma kinitx
tipprovdi ghal kundizzjonijiet biex eventwali awment ikun tassew reali u gust.
Ghalhekk ir-rikorrent u l-awturi taghhom ma kellhomx rimedji effettivi.

Jirrizulta i |-legislazzjoni attwali tolgot lir-rikorrenti bi proporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat li jikkontrolla
b’legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt |-
Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu geghdin
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jinzammu bilan¢ u proporzjonalita bejn l-interess generali u ta’ dak privat. II-
kwistjoni ghandha tibga’ inkwadrata madwar il-fatt li bl-applikazzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti ged ikun hemm ksur tal-
art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni. Fil-kaz tar-rikorrenti huwa ppruvat sproporzjon
gawwi kontra taghhom fir-ritorn li jista’ jkollhom |i kieku t-tgawdija tal-proprjeta
kellha tithalla tilhaq il-milja taghha.

Huwa evidenti li matul iz-zmien anke I-legislatur irrealizza li dak li wasslu biex
jintervjeni fl-1931 kien jehtieg ripensament motivat minn bidla lejn |-ahjar fil-
gaghda ekonomika u soc¢jali fil-pajjiz. II-Qorti tosserva illi waqt illi bl-Att XXXI tal-
1995 il-legislatur intervjena favur il-liberalizzazzjoni tal-kera, ghazel illi jillimita dan
ghal dawk il-kirjiet li bdew wara I-1 ta’ Gunju, 1995, bil-konsegwenza illi kollox baga’
kif kien ghal dawk il-kirjiet (bhal din tal-lum) li kienu saru gabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Tajjeb jinghad illi bl-emendi li kienu introdotti ghall-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, ghad li
kien hemm awment fil-kera, xorta wahda baga’ jirrizulta sproporzjon kontra r-
rikorrenti bejn l-awment fil-kera skont I-Art. 1531C tal-Kap. 16 u I-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baga’ kostrett jogghod ghal quantum
ta’ zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm ghandu jkun I-awment izda anke
kull meta. Qabel id-dhul fis-sehh tal-emendi, ir-rikorrenti odjerni kienu ilhom snin
twal igarrbu lezjoni tal-jedd taghhom skont I-Art. 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.

Fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Anthony Aquilina vs Malta,
[-ECHR irrimarkat illi: “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.”

Fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, |-ECHR irrimarkat:

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market value,
the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent is
significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government ... While the
Court has accepted above that the overall measure was, in principle, in the general
interest, the fact that there also exists an underlying private interest of a
commercial nature cannot be disregarded.”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis vs Avukat Generali et, il-Qorti Kostituzzjonali stabbiliet illi:

“Langas l-emendi ghall-Kodi¢i Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu
jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm ghax tezisti
diskrepanza enormi bejn l-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u l-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1531F,
fic-cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota |-possibilita li dawn jirripendu pussess tal-
fond taghhom.”
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Fil-kaz tal-lum jirrizulta ppruvat |i I-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. Il-figuri li saret
referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu wahedhom. Ghalhekk huwa ppruvat li I-
isproporzjon li ma jridx I-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.”

22. Invista ta’ dawn l-insenjamenti tal-Qrati taghna, huwa car li l-intervent
legizlattiv li wassal biex hekk kif I-intimati Yassin saru ¢ittadini Maltin, dawn
bdew igawdu wkoll minn protezzjoni fil-kirja li huma kellhom, jinkwadra ruhu
fil-parametri tal-jedd fundamentali li |-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u
[-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghandhom
iharsu. Ir-rikorrenti dahlu ghal dan il-ftehim mal-intimati fi zmien meta dawn
tal-ahhar kienu ghadhom mhumiex cittadini Maltin u ghalhekk ma kellhomx
jedd igawdu minn kirja protetta. Imma mal-medda taz-zmien ir-rikorrenti
kisbu cittadinanza Maltija u nghataw wkoll protezzjoni fil-kirja bis-sahha tal-
applikazzjoni tal-Att XXIIl tal-1979. II-Qorti tirrileva li filwaqt li kirja ta’ fond
dekontrollat gabel I1-1979 ma kinitx protetta, I-Att XXIIl tal-1979 wassal biex
dawn il-kirjiet bdew jigu protetti f’kaz li meta I-kirja tigi fi tmiemha, il-persuna
jew persuni li jkunu jokkupaw il-fond ikunu ¢ittadini ta’ Malta u jkunu geghdin
jghixu fil-fond bhala r-residenza ordinarja taghhom. II-Qorti tqis li l-intervent
legizlattiv li wassal biex ir-rikorrenti jkunu soggetti ghal kontrolli legizlattivi fir-
rigward kemm tal-introjtu li huma bhala sidien jistghu jircievu mill-kirja tal-
fond, kif ukoll fir-rigward tar-ripreza tal-istess fond, jammontaw ghal lezjoni
tad-dritt ta’ protezzjoni tal-proprjeta privata. Barra minn hekk il-Qorti tqis
ukoll li r-rikorrenti bhala sidien huma obbligati li ghal snin twal jibqghu jgorru
wahedhom dan il-piz so¢jali bil-proprjeta taghhom minghajr ma jigu
meghjuna jaghmlu dan mill-Istat. Minkejja li |-Istat ha hsieb jillegizla dwar il-
htigijiet socjali tal-pajjiz bl-introduzzjoni ta’ ligijiet bhalma huma I-Kap. 69 u
Kap. 158, sabiex jigi assigurat li persuni bhall-intimati jkollhom dar affordabbli

fejn jghixu, madanakollu nagas milli bl-istess mod jahseb sabiex
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jissalvagwardja |-jeddijiet tas-sidien, u b’hekk inholog zbilan¢ bejn il-jeddijiet
tas-sidien min-naha |-wahda u I-interess generali min-naha I-ohra. M’ghandu
jkun qatt li individwi privati jintalbu jgorru wahedhom il-piz ta’ mizuri soc¢jali
intizi biex jipprotegu u jharsu cittadini |li ghandhom bzonn protezzjoni,

sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xierag.

23.  Anki I-Qorti Ewropea ippronunzjat ruhha dwar dan f'decizjoni dwar kaz

simili hafna ghal dak odjern, fl-ismijiet Amato Gauci vs. Malta (47045/06),

fejn galet illi:
“In the present case, having regard to the low rental value which could be fixed by
the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to whether he
would ever recover his property, which has already been subject to this regime for
nine years, the lack of procedural safeguards in the application of the law and the
rise in the standard of living in Malta over the past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was placed on the applicant. The latter was
requested to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accomodation to Mr and Mrs P. 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 to property.”

24. 1l-Qorti tqis illi mill-atti jirrizulta li hemm sproporzjon mhux ragonevoli
bejn I-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrenti, u l-ammont ta’
kera li r-rikorrenti kienu jdahhlu li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-
proprjeta. Din il-Qorti tirrileva li kif gie ppruvat, m’hemm assolutament |-ebda
paragun bejn il-kera li r-rikorrenti setghu jircievu fis-sug miftuh tal-proprjeta,
li tammonta ghal madwar tnax-il elf Euro (€12,000) fis-sena, u I-kera li r-
rikorrenti geghdin idahhlu attwalment minghand l-intimati, u dan minkejja li
kien hemm perijodu ta’ zmien, fil-bidu |i bdiet ir-relazzjoni lokatizja bejn il-
partijiet, meta l-ammont ta’ kera li kienu geghdin idahhlu r-rikorrenti, setghet

tigi pparagunata mar-rata ta’ kera fis-suq miftuh.
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II-hlas ta’ kumpens

25. 1I-Qorti mhux se tippronunzja ruhha ruhha biss dwar il-fondatezza o
meno tal-lanjanzi mgajma mir-rikorrenti, izda trid takkordalhom danni bhala
forma ta’ rimedju, kif intalbet taghmel mir-rikorrenti. F'decizjoni tal-Qorti
Kostituzzjonali fl-ismijiet Cassar Torreggiani vs. Avukat Generali et, moghtija
fid-29 ta’ April, 2016, il-Qorti ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-

natura tad-danni li ghandhom jigu likwidati f’kawzi ta’ din ix-xorta:

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta’
lezjonijiet tad-drittijiet fondamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha
rilevanti ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn
huma: (i) it-tul ta’ Zzmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’
zmien li r-rikorrenti damu sabiex ressqu I-proc¢eduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li
ged jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan

n

socjali tal-mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

26. F'decizjoni ohra fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et,
moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fis-27 ta’ Gunju, 2019,

inkiteb illi:

“...il-kkumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex Il-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni Civili
mgarrba. Huwa minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm
danni pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li |-
kumpens pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti
ghal danni ¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodi¢i Civili. Id-danni pretizi
huma marbuta mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-
iskop socjali u I-interess generali tal-ligi.”

27. Anki |-perit tekniku gudizzjarju Mario Axisa wasal ghall-konkluzjoni li I-

valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta jisboq bil-bosta I-kera li
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geghdin ihallsu Il-intimati ghall-uzu li qeghdin jaghmlu mill-fond, u ghalhekk
jirrizulta li r-rikorrenti tilfu ammont sostanzjali ta’ introjtu li setghu jdahhlu li

kieku krew dan il-fond fis-suq liberu tal-proprjeta.

28. Fid-decizjoni fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs.
Avukat Generali et, moghtija fit-30 ta’ Settembru, 2016, il-Qorti

Kostituzzjonali sostniet illi:

“...ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u
mhux danni ¢ivili ghal opportunitajiet mitlufa.”

29. Fid-decizjoni dwar il-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-
rikorrenti, il-Qorti gieghda tqis: (a) it-telf materjali sopportat minnhom mis-
sena 1993 ’| hawn, rizultat tad-differenza bejn il-kera li geghdin ihallsuhom I-
intimati u l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghu jircievu ghal dan il-fond li
kieku dan inkera fis-suq liberu tal-proprjeta; (b) li I-vjolazzjoni subita mir-
rikorrenti hija konsegwenza ta’ ligijiet li ddahhlu fis-sehh b’intervent legizlattiv
tal-Istat Malti; (¢) l-izbilan¢ bejn l-interessi privati tar-rikorrenti u |-ghan
pubbliku li ghalih gew introdotti certi ligijiet; (d) I-incertezza li ghadha
tippersisti dwar meta r-rikorrenti jistghu jiehdu |-fond lura, u (e) il-fatt li

ghandu jkun hemm kumpens morali u materjali ghal dawn il-lezjonijiet.

30. Il-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex l-istess bhad-danni civili li jigu
likwidati fi procedimenti ordinarji, ghaliex dawn huma danni li ged jigu
likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna. Ghar-
rigward tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-
sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari

tieghu. Imma hemm numru ta’ fatturi li din il-Qorti ghandha tikkonsidra gabel
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tasal ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lis-soc¢jeta rikorrenti,
fosthom il-fatt li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul li
kienu jdahhlu r-rikorrenti kien ikun ta’ madwar €12,000 fis-sena, filwaqt li d-
dhul attwalment percepit mir-rikorrenti huwa ta’ erbat elef u hames mitt Euro
(€4,500) fis-sena (€375 x 12), kif ukoll il-fatt li ghal snin twal kien hemm
inerzja min-naha tal-Istat sabiex jintervjeni b’mod legizlattiv u jintroduci I-
bidliet necessariji li jkunu jirriflettu r-realtajiet so¢joekonomici tal-pajjiz f'dan

il-gafas legali.

31. llI-Qorti tqis li f'dan il-kaz ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunjarji, u dan in vista tal-fatt li I-vjolazzjoni tar-rikorrent gejja
minn sitwazzjoni li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jemenda I-qafas
legali li jirregola kirjiet protetti u dan minkejja titjib sostanzjali fil-qaghda
socjoekonomika tal-pajjiz, li wasslet ghal zbilan¢ evidenti u piz inordnat fuq is-

sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

32. Il-Qorti tqis li in vista tal-fatt li fllewwel snin tar-relazzjoni lokatizja bejn
il-partijiet ma kienx hemm diskrepanza gawwija bejn il-kera mhallsa mill-
intimati u l-valur lokatizju tal-fond fis-suq tal-proprjeta, il-kumpens pekunjarju
li ghandu jithallas lir-rikorrenti ghandu jammonta ghal ghoxrin elf Euro
(€20,000), filwaqt li ghandu jithallas lir-rikorrenti kumpens non-pekunjarju ta’

tlett elef Euro (€3,000) bhala kumpens xierag.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti qgieghda taqta’ u tiddeciedi

din il-kawza billi:
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1) Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimati Yassin;

2) Tichad l-eccezzjonijiet kollha sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat;

3) Tiddikjara li t-thaddim tal-artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif emendat bl-Att XXIIlI tal-1979, u t-thaddim tal-ligijiet vigenti, ged jaghtu
jedd ta’ rilokazzjoni lill-intimati Yassin ghall-fond 'Barbara’, 40, Triq Indri
Calleja, Birkirkara, u jirrenduha difficli hafna lir-rikorrenti li jirriprendu I-
pussess tal-proprjeta taghhom minkejja ftehim espress skont kuntratt tal-1
ta' Awwissu, 1993, Dokument B fil-process, u minkejja li meta ftiehmu ma

kellhomx din it-tali protezzjoni stante illi huma ma kinux ¢ittadini Maltin.

4) Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi qeghdin jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom ‘Barbara’, 40,
Triq Indri Calleja, Birkirkara bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-

Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

5) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b'konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Att XXIIl tal-1979 li ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u langas

il-valur lokatizju tal-proprjeta inkwistjoni;

6) Tillikwida s-somma komplessiva ta’ tlieta u ghoxrin elf Euro (€23,000)
bhala kumpens pekunjarju u non-pekunarju minhabba I-ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti hawn fuq indikati, u tikkundanna lill-intimat
Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti il-kumpens kif likwidat, bl-imghax legali

sad-data tal-pagament effettiv.
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II-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati u Tribunali Civili sabiex f’kaz li

din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja ta’ din is-sentenza lill-

iSpeaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

L-ispejjez ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.

Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
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