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b’konsegwenza tal-intervent legislattiv tal-Istat Malti, inholoq zbilanc evidenti bejn I-interessi privati tar-rikorrenti
u I-ghan pubbliku li ghalih gew introdotti certi ligijiet — ir-rikorrenti ma jafux meta ser ikunu jistghu jiehdu I-fond taghhom
lura - certament ghal dawn il-lezjonijiet ghandu jkun hemm kumpens — I-Istat ghal diversi snin ma wera |-ebda hegga
sabiex jintroduci I-bidliet legislattivi mehtiega sabiex din is-sitwazzjoni tas-sidien tal-proprjetajiet bhar-rikorrenti tigi
rrangata, u meta eventwalment iddahhlu emendi legislattivi, dawn ma kinux sufficjenti biex jindirizzaw is-sitwazzjoni
ingusta li jinsabu fiha sidien bhar-rikorrenti
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QORTI CIVILI
PRIM'AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-22 ta’ Settembru, 2021

Rikors Kostituzzjonali Numru 103/2019 LM

Professur lan Refalo ghan-nom u bhala prokuratur tal-assenti
Peter Paul Muscat (Passaport Awstraljan bin-numru PA 6894500)

VS.

Nicholas Ciantar (karta tal-identita bin-numru 1040847M) u
I-Avukat Generali li kien sostitwit ope legis mill-Avukat tal-Istat,
b'effett tal-Kap 603 tal-Ligijiet ta' Malta.

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali mmressaq fid-19 ta’ Gunju, 2019 mir-
rikorrent Professur lan Refalo ghan-nom u bhala prokuratur tal-assenti Peter
Paul Muscat (Passaport Awstraljan bin-numru PA 6894500) [minn issa 'l

guddiem ‘ir-rikorrent’], fejn issottometta dan li gej:
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1. i r-rikorrent Peter Paul Muscat huwa I-proprjetarju tal-appartament numru 2,
‘Muscat Flats’, Trig Birkirkara, San Giljan (Malta), liema fond huwa wiret
minghand il-genituri tieghu, u ¢ioe John Baptist Muscat u Catherine Muscat née
Apap, u dan skont testment tal-istess konjugi Muscat fl-atti tan-Nutar Dottor
Maurice Gambin tal-5 ta’ Frar, 1990 li kopja tieghu qged tigi hawn annessa bhala
‘Dokument A’;

2. i dan il-fond ippervjena ghand ir-rikorrent minghand missieru u ilu fil-pussess
taghhom ghall-ahhar tletin (30) sena;

3. lllidan l-appartament ilu jinkera mill-intimat Nicholas Ciantar minn qabel I-1995
u llum I-ammont ta’ kera huwa ta’ mija u erba’ euro u tnejn u tmenin centezmi
(€104.82) fix-xahar, ossia €1,257.84 fis-sena;

4. i l-intimat qed jiddepozZita I-kera fil-Qorti stante li I-kera mhux qged jigi accettat
mir-rikorrent peress illi I-ammont ta’ kera ma huwiex gust u ma jirriflettix il-valur
fis-suq;

5. i fir-realta I-valur lokatizju ta’ dan il-fond fis-suq huwa ferm u ferm oghla minn
dak stipulat u minn dak li huwa intitolat ghalih ir-rikorrent bil-ligi, ghaliex kif
jirrizulta mill-annessa valutazzjoni datata 12 ta’ Dicembru, 2018, il-fond ghandu

jgib kera annwali ta’ €9,000 ossia €750 fix-xahar (ara Dokument B) mentri I-valur
fis-suq tal-fond huwa ta’ €200,000;

6. llli ghal kull buon fini r-rikorrent qged jannetti kopja ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Debono tat-12 ta’ Settembru, 2005 |li permezz tieghu huwa gie
immess fil-pussess tal-fond skont il-legat imholli lilu bil-wirt tal-genituri tieghu
fug imsemmi (ara Dokument C);

7. i r-rikorrent la huwa qed igawdi dan il-fond tul hajtu kif jixtieq li jaghmel u
langas qieghed jircievi introjtu xieraq minnu, ghaliex il-ligi tobbligah li jibqa’
jirrikonoxxi inkwilin li dahal fil-post aktar minn 30 sena ilu b’kirja ta’ 30 sena ilu;

8. i inoltre I-Istat naqas li jara li I-ligi li tipprotegi lill-inkwilin iZzzomm ukoll bilanc
gust mad-drittijiet tas-sid matul is-snin billi ma tinhologx sitwazzjoni li biz-Zmien
il-kera ssir tant distakkata mir-realta li titfa’ piz sproporzjonat fuq is-sid;

9. llli barra minn hekk meta bl-Att X tal-2009 I-Istat Malti gholla I-kirjiet kontrollati
ghal €185 fis-sena dan sar b’diskriminazzjoni kontra r-rikorrent billi I-Istat nagas
li jadopera mekkanizmu li permezz tieghu I-kera tigi stabbilita skont ic-cirkostanzi
tal-proprjeta partikolari;

10. Illi barra minn hekk ukoll bl-emendi introdotti bl-Att Numru X tal-2009 xorta
wahda baga’ d-dritt li mal-mewt tal-inkwilin il-kirja tghaddi ghand il-persuni
indikati fl-Artikolu 1531F tal-Kodici Civili, u ghalhekk il-fatt illi wara I-mewt tal-
inkwilin Nicholas Ciantar jista’ jkun il-kaz li r-rikorrent ma jkunx jista’ jiehu I-
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pussess lura tal-proprjeta tieghu huwa wkoll leziv tad-dritt fundamentali tar-
rikorrent li jgawdi hwejgu b’mod hieles;

11. i r-rikorrent ma jridx jibqa’ aktar f’din is-sitwazzjoni fejn il-kera hija ffissata bil-
ligi fammont ridikolu li ma jirrifletti xejn affattu I-valur fis-suq, u r-rikorrent huwa
prekluz milli jiehu lura I-fond f’idejh stante illi I-ligi tippermetti li I-istess kirja
tintiret;

12. lli din is-sitwazzjoni qieghda tilledi d-dritt fundamentali tar-rikorrent ghat-
tgawdija tal-proprjeta tieghu, inkluz b’mod diskriminatorju, u huwa evidenti li I-
vjolazzjoni kontinwa tad-dritt tar-rikorrent ghat-tgawdija hielsa tal-proprjeta
tieghu ma tistax tigi mwaqqfa jekk mhux billi I-fond jigi rilaxxat lura f’idejn ir-
rikorrent hieles minn kull okkupazzjoni u jithallas lilu kumpens gust skont il-valuri
fis-suq ghas-snin kollha li I-fond ilu affettwat b’ligijiet li jisfurzaw relazzjoni
lokatizja fuq is-sid jigifieri minn madwar is-sena 1989 sa llum, u kull kumpens
iehor dovut ghall-vjolazzjonijiet sofferti mir-rikorrent u ghal kull telf li huwa bata
minhabba l-istess vjolazzjonijiet;

Ghaldagstant I-esponenti titlob bir-rispett li dina I-Onorabbli Qorti joghgobha:

1. Tiddikjara li bil-kontinwata okkupazzjoni tal-appartament numru 2, ‘Muscat
Flats’, Trig Birkirkara, San Giljan (Malta) minn Nicholas Ciantar mill-1989 sa
llum, minghajr il-hlas ta’ kumpens adegwat u li jirrifletti I-valur tas-suq, u bl-
applikazzjoni tal-ligijiet li ppermettew u ghadhom ged jippermettu din I-
okkupazzjoni, gew u ghadhom qeghdin jigu vjolati d-drittijiet fondamentali
tieghu kif protetti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea kif ukoll I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea mehud in
konsiderazzjoni flimkien mal-imsemmi Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea;

2. Tikkundanna ghalhekk lill-intimat Nicholas Ciantar jirrilaxxa liberu u vojt f'idejn
ir-rikorrent il-fond fuq imsemmi billi ukoll tiddikjara li I-intimat Nicholas Ciantar
ma jistax javilixxi ruhhu mil-ligi fuqg premessa biex jistabbilixxi titolu ghall-
okkupazzjoni tal-istess fond;

3. Tillikwida kull kumpens lir-rikorrent Peter Paul Muscat dovut b’rizultat tal-
okkupazzjoni tal-fond fug imsemmi u b’konsegwenza tal-vjolazzjoni tad-
drittijiet fondamentali tieghu kif fug inghad ghall-perijodu mill-1989 sa llum, u
ta’ kull telf ancillari soffert mir-rikorrent, u tordna lill-intimati jew min
minnhom ihallsu I-istess kumpens lir-rikorrent;

4. Taghti kull ordni u rimedju iehor xieraq jew opportun iehor biex tigi spurgata I-
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali taghha hawn lamentata.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni in subizzjoni tal-intimati.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 25



Rikors Kostituzzjonali Nru 103/2019 LM

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Awvukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’], |i giet ipprezentata fil-5 ta’ Lulju, 2019, li biha

eccepixxa:

Illi I-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi bil-kontinwita tal-okkupazzjoni tal-fond
2, ‘Muscat Flats’, Trig Birkirkara, San Giljan minghajr hlas ta’ kumpens adegwat
ged jigi vjolat I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni.
i t-talbiet u I-lanzjanzi tar-rikorrent huma nfondati fil-fatt u fid-dritt ghar-
ragunijiet segwenti:

1. llli preliminarjament ir-rikorrent ghandu igib prova cara tat-titolu tieghu sabiex
juri li huwa I-proprjetarju tal-fond inkwistjoni kif gieghed jallega fir-rikors
promutur. F'dan ir-rigward ghandu ukoll jindika d-data preciza ta’ meta huwa
sar sid tal-fond ghaliex I-ilment kostituzzjonali u konvenzjonali tieghu jista’ jigi
kkunsidrat mid-data ta’ meta r-rikorrent kellu I-“possediment”;

2. llli preliminarjament ukoll, ir-rikorrent ghandu jindika ezattament I-artikoli
mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u jew minn xi Att iehor, li skont huwa
jiksrulu d-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta msemmija;

3. i fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrent ghandhom jigu michuda in toto peress li
huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet seqwenti li ged jigu
hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:

Rigward I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

4. llli peress li r-rikorrenti ged jinvoka I-protezzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, I-esponent qed jeccepixxi li bil-kirja r-rikorrent ma tilifx
ghal kollox il-jeddijiet tieghu fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma
jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta. llli tajjeb li jigi nnutat Ii I-Istat
jista’ jiehu mizura li tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fejn irregolarizza
sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero li jibgghu
mpregudikati d-drittijet tas-sidien qua proprjetarji tal-fond;

5. llli I-esponent 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 I-interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’'inhu mehtieq fl-
interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-
htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz;

6. ll-Ligijiet li ged jilmenta minnhom ir-rikorrent huma mahsuba sabiex jipprotegu

persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu
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koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn I-artikoli Zgur li ma jistghux jigu
kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u I-esponent jara li
dawn [-artikoli assolutament m’ghandhomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem;

7. llli I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol 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;

8. llli f’¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax tpoggi
fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-valur li wiehed ghandu
jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu
ghall-interess generali u ¢joe li jipprovdu dar ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li I-Qorti
Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ “Amato_Gauci vs

Malta” rrikonoxxiet li: “State control over levels of rent falls into a sphere subject
to a wide margin of appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable.” II-Qorti Kostituzzjonali
fis-sentenza taghha ricenti fl-ismijiet lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred

Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar, 2017 qalet hekk: “Huwa pacifiku li fejn tidhol

il-materja ta’ akkomodazzjoni socjali l-istati membri ghandhom margini wiesa’ ta’
apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan so¢jali ghandu jwassal
ghal kumpens li jista’ jkun ferm anqas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’
fond fis-suq hieles”;

9. llli jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-rikorrent meta
maqgabbla mal-valur lokatizju fis-suq, dan it-tnaqqis huwa kontro-bilancjat bil-
margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri socjali fosthom fil-qasam
tad-djar;

10. Ma hemm Il-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq
ugwalment u fuq Il-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-
gafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholog
krizi li tghabbi lil hafna familji b’piZijiet Ii ma jifilhux ghalihom;

11. Illi jekk ir-rikorrent ged jilmenta li ged jigu pregudikati minhabba I-fatt li I-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma jistax jigi
rrimedjat bit-tnehhija tal-artikoli tal-Kapitolu 69 jew tal-artikolu 1531C; jew bl-
izgumbrament tal-inkwilin. Dan qed jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupant;

12. llli I-artikolu 1531F tal-Kapitolu 16 jaghti tifsira ta’ min hu Il-inkwilin ta’ fond
residenzjali u meta wiehed jixtarr dan I-artikolu, jirrizulta kemm huwa nfondat I-
ilment tar-rikorrent meta jghid li m’ghandhomx speranza reali li gatt jiksbu il-
pussess effettiv tal-fond tul hajjithom. Dan ghaliex I-artikolu msemmi jsostni li taht
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certi kundizzjonijiet I-ulied jistghu jirtu I-kirja b’dana izda li I-kirja ma testendix ghal
mart, zewg jew ulied il-wild tal-inkwilin. Maghdud ma’ dan, il-Ligi tipprovdi wkoll
li persuna m’ghandux ikollha dritt i tkompli I-kirja wara I-mewt tal-inkwilin jekk
ma tissodisfax il-kriterji ta’ test tal-mezzi stabbilit skont mill-Ministru responsabbli
ghall-Akkomodazzjoni;

13. llli jinghad ukoll illi I-Qorti ma ghandhiex il-funzjoni legislattiva li tiffissa I-kera
izda li twettaq il-ligi li tirregola I-kera;

14. Rigward il-kumpens mitlub, wiehed irid jiehu in konsiderazzjoni wkoll il-fatt li
r-rikorrenti halla hafna snin jghaddu sakemm infethu dawn il-proceduri. It-trapass
ta’ dan iz-zmien kollu jitfa’ dubji serji kemm effettivament ir-rikorrent hassu
aggravat u kwindi kwalunkwe kumpens li jista’ qatt jinghata lir-rikorrent, ghandu
jigi kkalkulat fid-dawl! ta’ dan il-fatt;

Rigward I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009

15. Tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi ricenti li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh
wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippubblikata I-White Paper li ggib I-isem:
“Ligijiet tal-Kera: ll-htiega ta’ Riforma” f'Gunju tal-2008;

16. Dan il-process ta’ konsultazzjoni kien process bi tliet saffi:

(i) L-ewwel kien hemm it-tnedija tal-White Paper li kienet komplementata minn
konsultazzjoni komprensiva li nkludiet (a) diskussjoni pubblika, (b) interazzjoni ta’
ittri elettronici, centru ghas-sejhat telefonici u kontribuzzjonijiet fug website; (c)
lagghat mal-Kunsill ta’ Malta ghal Zvilupp Ekonomiku u Soéjali u wkoll ma’ korpi
kostitwiti u (d) partecipazzjoni f'mezzi tat-televizjoni, tar-radju u tal-gazzetti. L-
interazzjoni ta’ ittri elettronici, centru ghas-sejhat telefonici u kontribuzzjonijiet fuq
website wasslet ghal aktar minn 2,000 reazzjoni u 800 mistogsija li kollha kemm
huma nghataw twegiba ndividwali. It-twegibiet tgieghdu wkoll fil-website -
www.rentreform.gov.mt;

(i) It-tieni fazi tal-process ta’ konsultazzjoni giet wara I-pubblikazzjoni tal-Abbozz
ta’ Ligi Numru 17 imsejjah ‘Att biex Jemenda I-Kodi¢i Civili, Kap. 16’ ippubblikat
f'Novembru 2008 u d-diskussjoni sussegwenti fuq [|-Abbozz fil-Kamra tar-
Rapprezentanti f'Dicembru 2008 u Jannar 2009;

(iii) It-tielet fazi tal-process ta’ konsultazzjoni kienet tirrigwarda d-diskussjonijiet li
saru bejn il-Timijiet Teknici tal-Gvern u [-Oppozizzjoni ta’ dak iz-Zmien
rispettivament;

17. Dan kollu ged jinghad sabiex jintwera li I-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux

b’mod superficjali izda saru wara konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-
polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha milquta minn dan I-istitut;

18. Xieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi qbil bejn ir-rikorrent jew I-
antekawza taghhom u l-inkwilini u hadd ma mpona fuq ir-rikorrent Ii dan il-fond
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irid jinkera bil-fors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida imminenti u
attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond b’kiri (vide Frances Montanaro et vs
Avukat Generali et, deciz nhar it-13 ta’ April, 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali) u fil-
fatt kien hemm diversi toroq li r-rikorrenti setghu jaghzlu dak iz-zmien, bhal

ibieghu I-fond jew jikru I-fond bhala fond kummercjali;
Rigward I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea

19. llli ma hemm l-ebda ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni u dan ghaliex ma
hemm |-ebda diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrent. Inoltre, fir-rigward ta’ dan
l-artikolu, ir-rikorrent ma ssodisfax element importanti sabiex tiskatta |-
applikabbilita tal-provvediment fl-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea. Dan |-
artikolu jissottolinea li t-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati fil-
Konvenzjoni ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni
bhalma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew opinjoni

ohra, origini_nazzjonali jew socjali, assocjazzjoni ma’ minoranza nazzjonali,

proprjeta, twelid jew status iehor. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata |-ebda

diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni
tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni;

20. llli sabiex ir-rikorrent jista’ jallega li gie lez id-dritt fundamentali tieghu ai
termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, huwa jrid jipprova wkoll |i saret
diskriminazzjoni fuq bazi ta’ ‘like with like’ u dan ghaliex mhux kull agir huwa
wiehed diskriminatorju;

21. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso /i din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz,
dikjarazzjoni ta' ksur hija sufficjenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-
rikorrent.

24. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

GHALDAQSTANT, l-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha
tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u fid-
dritt stante li r-rikorrent ma sofra l-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-
libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenti.

3. Rat ir-Risposta tal-intimat Nicholas Ciantar (K.l. 1040847 M) (minn issa’l
quddiem “l-intimat Ciantar”), li giet ipprezentata fit-12 ta’ Lulju, 2019, li biha

ecCepixxa:
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1 Illi ma hemmx kontestazzjoni illi r-rikorrenti Peter Paul Muscat huwa |-
proprjetarju tal-appartament numru 2, Muscat Flats, Trig Birkirkara, San Giljan
(Malta);

2 i langas ma hemm kontestazzjoni illi dan il-fond ipprevjena ghand ir-rikorrenti
minghand missieru u li ilu fil-pussess taghhom ghall-ahhar tletin (30) sena;

3 llli hemm qbil li I-appartament imsemmi ilu jinkera mill-esponenti Nicholas
Ciantar minn qabel I-1995 u li I-ammont ta’ kera dovuta lir-rikorrenti hija ta’ mija
u erbgha euro u tnejn u tmenin ¢entezmu (€104.82) fix-xahar, ossia elf, mitejn
sebgha u hamsin euro u tmienja u erbghin centezmu (€1,257.84) fis-sena;

4 llli lI-esponenti qed jiddepozita I-kera fil-Qorti, permezz ta’ cedola ta’ depozZitu u
dan peress li r-rikorrenti, minghajr raguni valida fil-ligi, mhux gieghed jaccetta s-
somma ghalkemm lilu debitament offerta;

5 i r-rikorrenti gieghed jikkontendi illi llum il-gurnata, il-fond huwa valutat aktar
u ghalhekk, gieghed jippretendi aktar kera u dan minkejja li I-fond huwa regolat
mil-ligijiet tal-kera ta’ gabel l-ewwel ta’ Gunju, 1995. ll-valutazzjoni tal-fond in
kwistjoni kif pretiza mir-rikorrenti, minbarra li hija arbitrarja hija totalment
ambigwa u vizzjata fuqg ammont sproporzjonat u minghajr lI-ebda bazi legali
sabiex jissostanzja I-ammont ta’ kirja illi gieghed jigi pretiz;

6 i huwa ben car illi I-iskop tar-rikorrenti huwa mmotivat sabiex jara kif ha
jipprova jiehu aktar flus u mhux ghaliex jixtieq igawdi I-proprjeta tieghu jew
ghaliex geghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali tieghu;

7 i kif jaf ben tajjeb ir-rikorrenti, I-Istat, permezz tal-Att numru X tal-2009 u I-
emendi sussegwenti permezz tal-Att numru V tal-2010, kien ipprovda
mekkanizmu sabiex il-kirjiet ta’ gabel I-ewwel ta’ Gunju 1995, uzati ghal skop ta’
abitazzjoni, jizdiedu b’mod xieraq u kif stabbilit fl-artikolu 1531C tal-Kap 16 u
ghalhekk, I-allegazzjoni li I-Istat ma harisx lejn id-drittijiet ta’” min kien gieghed
jikri hija totalment infondata u ma hemm |-ebda drittijiet illi gew lezi;

8 llli ghalkemm I-esponenti ma ghandux x’jagsam mal-emendi u I-mekkanizmi li
jipprovdi I-Istat fir-rigward I-gholi tal-kirjiet, bhala stat ta’ fatt, |-Istat ipprovda
mekkanizmu iehor, hekk kif stabbilit fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, gie
introdott I-artikolu 12B illi permezz tieghu, iz-Zieda fil-kera tista’ tizdied sa mhux
aktar minn 2% fis-sena tal-valur miftuh fis-suq;

9 Illi aktar minn hekk, is-sid ma jistax jaghmel talba ghal Zgombru, anke jekk dan
kien ordnat mill-Qorti, qabel jirrikorri ghal mekkanizmu li permezz tieghu huwa
awtorizzat jitlob zieda fil-kera fil-Bord li Jirregola |-Kera (Kap. 158, Art. 12B, Sub.
11);

10 i kif stabbilit f'artikolu 1531F tal-Kap. 16, il-kirja, wara I-mewt tal-inkwilin,
tghaddi ghand il-persuni indikati fl-artikolu msemmi, u dan dejjem jekk il-
kundizzjonijiet variji rikjesti mil-ligi ikunu gew segwiti u dan sabiex |-eredi ma
jispiccawx minghajr abitazzjoni;

11 lli r-rikorrenti huwa obbligat bhall-intimat li jirrispetta I-ligijiet tal-pajjiz;
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12 llli I-ligi nostrana ma tippermettix illi persuna jigi zgumbrat minhabba |-ezigenzi
jew ix-xewqat tal-proprjetarju. Li kieku dan kien il-kaz, |-element tal-ftehim
jisfaxxa fix-xejn u kull min ikun qgieghed jikri jkun gieghed f’periklu serju li jispicca
minghajr abitazzjoni u kif ukoll, ikunu lezi d-drittijiet fundamentali
tieghu/taghha. It-teoria della volonta, fejn il-partijiet ikunu gablu u accettaw
bejniethom, ghandha tibqga’ vigenti f’kull aspett u dan, b’harsa importanti lejn il-
benessere tal-Istat sabiex jibqa’ mhares;

13 Illi I-esponenti dejjem mexa mal-obbligi kuntrattwali u legali li huma spettanti
minnu u ma hemm Il-ebda gustifikazzjoni jew bazi legali fejn I-esponenti ghandu
jigi kkundannat ihallas xi tip ta’ kumpens minkejja illi I-esponenti ma kisser I-ebda
disposizzjoni legali;

14 |Illi I-esponenti gieghed jirriserva d-dritt tieghu sabiex jitlob ghad-danni jekk ir-
rikorrenti jtemm il-ftehim ta’ kiri ghal ragunijiet li ma jkunux ikkontemplati fil-
ftehim, jew b’mod generali, ragunijiet validi skont il-ligi;

15 lli ghalhekk, it-talba tar-rikorrenti hija infondata fil-fatt u fid-dritt u ghaldagstant
ghandha tigi michuda;

Tant ghandu unur jissottometti lil din I-Onorabbli Qorti.

Bl-ispejjez.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.
Semghet ix-xhieda prodotti.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-21 ta’ Mejju, 2021, fejn l-avukati difensuri tal-
partijiet gablu li ghandhom jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-

kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-intimat Avukat tal-Istat u mir-

rikorrent.
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Provi u rizultanzi

4. Flimkien mar-rikors promutur ir-rikorrent ipprezenta kopja tat-testment
fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin tal-5 ta’ Frar, 1990%, kopja tal-istima tal-Perit
Godwin Abela tat-12 ta’ Dicembru, 20182, minn fejn tirrizulta I-pretensjoni tar-
rikorrent li I-valur tal-appartament numru 2, ‘Muscat Flats’, Triq Birkirkara, San
Giljan [minn issa ’| quddiem ‘il-fond’] fis-sug miftuh tal-proprjeta huwa ta’
€200,000, filwaqt li I-valur lokatizju tieghu huwa ta’ €9,000 fis-sena; kopja ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Debono tat-12 ta’ Settembru, 20053; u kopja

tal-prokura ta’ Peter Paul Muscat tat-12 ta’ Dicembru, 2018.*

5. Permezz ta’ nota pprezentata fil-25 ta’ Ottubru, 2019, ir-rikorrent spjega
li I-kaz odjern huwa simili ghal kazijiet ohra fejn il-Qorti ta’ Strasburgu sabet li
I-Istat u I-Gvern ta’ Malta illedew il-jeddijiet ta’ proprjeta tac-cittadin. Spjega li
I-vjolazzjoni tad-dritt vantat minnu gieghed jissejjes fuq il-ligijiet tal-protezzjoni
tal-kera imposti mid-diversi artikoli tal-Kap. 69, li effettivament iwaqqfu lis-sid
milli jikseb kera gusta u skont is-suq, fejn il-fond kien mikri bhal fil-kaz odjern.
Ir-rikorrent ghamel riferiment ghall-emendi li huwa jsejhilhom ‘inutli’ li saru
ghall-Kap. 16, partikolarment l-artikoli 1531B, 1531C, 1531D, 1531E, 1531F,
1531G, 1531L, 1531K, 1536 u 1555A, li permezz taghhom dawn il-kirjiet xorta
wahda baqghu protetti, il-kirjiet percepiti mis-sidien bagghu irrizorji u s-
sitwazzjoni bagghet wahda fejn kirjiet bhal dawn jistghu jintirtu mill-werrieta

tal-inkwilin.

1A fol. 5 tal-process.
2 A fol. 8 tal-process.
3 Afol. 10 tal-process.
4 A fol. 13 tal-process.
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6. Il-Qorti hatret lill-Perit Mario Cassar bhala Perit Tekniku Gudizzjarju
sabiex jaccedi fil-fond mertu tal-kawza, u jistabbilixxi |-valur lokatizju tal-fond

fis-suq mis-sena 2007 sal-prezent.

7. Ir-rikorrent Peter Paul Muscat fl-affidavit tieghu® xehed li huwa mwieled
Malta, u minkejja li telag mill-pajjiz u mar jghix barra, I-intenzjoni tieghu
bagghet dejjem li xi darba jirritorna f’pajjizu. Qal li wara li gew negsin il-genituri
tieghu, huwa wiret il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, filwaqt li hutu wirtu
proprjetajiet ohra. Qal li fI-1989 l-appartament kien inkera mill-genituri tieghu
lil Nicholas Ciantar, u dak iz-zmien missieru kien qgallu li kien ghamel I-
arrangamenti necessarji sabiex meta r-rikorrent ikun irid jghix f'din il-proprjeta,
huwa jkun jista’ jaghmel dan bil-liberta kollha. Qal li kull darba li gie Malta huwa
sab li ma setax jaghmel uzu minn dan l-appartament, u minflok kellu jikri post
sabiex jghix fih. Qal li minkejja li f'erba’” okkazjonijiet differenti meta huwa kien
Malta, kien ghamel appuntament mal-intimat sabiex ikun jista’ jara I-fond, ghal
Xi raguni l-intimat gatt ma kien jonora l-appuntament. Spjega li dan I-
appartament jinsab vic¢in proprjeta ohra li ghandu huh, u meta jigi Malta huwa
jkun jixtieq li jogghod vicin familjari tieghu, izda minflok gieghed f’sitwazzjoni
fejn ikollu jikri post fejn joqghod, fl-istess waqt |i gieghed jircievi ammont ta’
kera irrizorja ghal dan il-fond. Ir-rikorrent qal li |-familja tieghu llum kibret
minhabba |i huwa kellu tlett itfal, li Ikoll kellhom it-tfal u t-tfal tat-tfal, u
ghalhekk kull darba li dawn izuru Malta, geghdin jinkorru spejjez sostanzjali
sabiex isibu post fejn jogoghdu. Ir-rikorrent ikkonkluda I-affidavit tieghu billi gal
li x-xewqa tieghu tibqa’ li jirtira hawn Malta, izda ma jistax jaghmel hekk ghaliex

il-kiri ta’ fond alternattiv jiswa ferm aktar mill-introjtu li huwa jdahhal mill-fond

> A fol. 63 tal-process.
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mikri lill-intimat. Qal |i ghalhekk din is-sitwazzjoni kkawzatlu tbatija kbira

ghaliex huwa jinsab imé¢ahhad mid-dritt li jirtira u jghix f'Malta bil-kumdita.

8. ll-kontroezami tar-rikorrent sar permezz tal-Iskype fit-23 ta’ Frar, 2021°,
fejn spjega li huwa ilu jghix I-Awstralja mill-1954, u r-residenza li jghix fiha mhix
ghall-bejgh. Ir-rikorrent ikkonferma li l-intimat kien ihallas il-kera lill-mara ta’
huh, u meta din giet nieqsa |-kera bdiet tigi ddepozitata f'’kont bankarju. Ir-
rikorrent qal li meta jzur Malta hu jara |-proprjeta inkwistjoni minn barra, u
jista’ jara twieqi miksurin, konkrit ged jaqa’, zebgha mgaxxra mal-bieb ta’ barra
u hsara strutturali ohra. Qal ukoll li minkejja li lI-intimat bidel il-gallerija, dan

gatt ma biddel it-twieqi ta’ wara u I-bieb ta’ barra.

9. L-intimat Nicholas Ciantar fl-affidavit tieghu gal |li huwa kien dahal fi
ftehim ta’ kera fis-sena 1989, fir-rigward tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri,
u huwa ghadu jokkupa dan il-fond b’titolu ta’ kera. Qal li fil-bidu li beda jikri I-
fond, huwa kien ihallas il-kera lil ¢erta Liena Muscat, izda maz-zmien beda
jiddepozita I-kera f’kont bankarju minhabba li s-Sinjura Muscat kienet kibret fl-
eta. Qal li llum fil-fatt din m’ghadhiex hajja. L-intimat Ciantar qgal li huwa qatt
ma kellu problemi ma’ sid il-post u huwa dejjem wera rispett u ha hsieb ihallas
il-kera fil-hin. Qal li jum fost |-ohrajn kien mar izur il-post ir-rikorrent Peter
Muscat, li kien fahhar I-istat tajjeb tal-post, izda f'hin minnhom stagsieh meta
kien fi hsiebu jirritorna lura ¢-¢cavetta tal-fond. Qal li dak il-hin huwa wiegbu li
jekk seta’ jsiblu post iehor bl-istess kera, huwa kien lest li johrog mill-fond. Qal
liwara xi zmien ircieva telefonata minghand Muscat, li kien gallu li kien fi hsiebu
jgholli I-kera, izda dan gatt ma sehh. Qal li madwar sentejn qabel, ir-rikorrent

kien gieghed hawn Malta u kien talbu jaghtih ac¢ess ghall-fond sabiex ikun jista’

6 A fol. 102 tal-process.
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jmur bil-perit fug il-post. Qal izda li dan l-appuntament ma kienx inzamm mir-
rikorrent, u meta huwa cempel lit-tifla tar-rikorrent din wegbitu li |-perit ma

|ll

kienx sejjer u qaltlu wkoll “see you in court”. L-intimat gal |li wara madwar
gimaghtejn huwa kien mar biex jiddepozita I-flus tal-kera |-bank, kif kien ilu
jaghmel ghal diversi snin, izda b’sorpriza ghalih sab li I-kont kien gie maghluq u
ghalhekk ma setax jiddepozita |-kera. Qal li kien ghalhekk li huwa beda
jiddepozita |-kera I-Qorti. Qal li huwa dejjem ghamel |-almu tieghu sabiex I-

appartament jinzamm fi stat tajjeb u tul is-snin ghamel diversi xoghlijiet ta’

riparazzjoni fih, li ma giex ikkumpensat taghhom mis-sid.

10.  lI-Perit Tekniku Gudizzjarju Mario Cassar fir-relazzjoni tieghu’ spjega li I-
fond inkwistjoni jikkonsisti f'appartament li ghandu aktar minn sebghin sena, u
li jinsab fit-tieni sular ta’ blokka minghajr passenger lift. Qal li ¢certi finituri fil-
proprjeta ghadhom dawk originali. Il-Perit Cassar qal I-fehma li I-valur tal-fond
fis-suq prezenti huwa ta’ €220,000, filwaqt li I-valur lokatizju tal-fond mill-2007

sal-lum komplessivament jammonta ghal €85,680.

11. L-intimat Nicholas Ciantar ipprezenta nota b’diversi domandi in
eskussjoni tal-Perit Tekniku Gudizzjarju®, u I-Perit Cassar wiegeb permezz ta’
nota®, fejn spjega li I-footprint tal-fond tammonta ghal 95 metru kwadru, u
tinkludi nofs l-arja indiviza tal-bejt. Il-Perit Cassar ivvaluta I-fond bir-rata ta’
€1,880 ghal kull metru kwadru li kieku dan kellu jinbiegh fis-suq miftuh tal-
proprjeta. Fir-risposti tieghu I|-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega |li huwa ha
inkonsiderazzjoni ¢-Cirkostanzi kollha tal-fond, inkluz il-fatt li dan jinsab f'zona
traffikuza u fatturi ohra, u qal ukoll li I-valur lokatizju stabbilit minnu jirrifletti r-

rati attwali prezenti tas-suqg ghal din it-tip ta’ proprjeta.

7 A fol. 75 tal-process.
8 A fol. 85 tal-process.
9 A fol. 96 tal-process.
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Konsiderazzjonijiet legali

12.  Ir-rikorrent istitwixxa dawn il-proceduri ghaliex gieghed jilmenta li bit-
thaddim tal-ligijiet tal-kera kif regolati mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u mid-
dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili in segwitu ghall-emendi li ddahhlu fis-sehh bl-
Att X tal-2009, geghdin jinkisru I-jeddijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija
tal-proprjeta, kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ’| quddiem ‘il-Konvenzjoni
Ewropea’] u bl-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni. Ir-rikorrent huwa s-sid tal-
fond li thalla lilu b’titolu ta’ legat mill-wirt tal-genituri tieghu. Qal li |-fond
inkwistjoni kien inkera lill-intimat Ciantar gabel 1-1995, b’kera ta’ €104.82 fix-
xahar jew €1,257.84 fis-sena. Ir-rikorrent, li jghix barra, kien jircievi I-hlas tal-
kera dovut lilu permezz tal-mara ta’ huh, izda meta din giet niegsa, il-kont
bankarju li fih kienet tigi depozitata I-kera kien inghalaq u ghalhekk Il-intimat
beda jiddepozita I-kera taht l-awtorita tal-Qorti. Ir-rikorrent gal |i I-ilment
ewlieni tieghu huwa li ma jistax igawdi |-proprjeta li thalliet lilu mill-genituri
tieghu, u langas mhuwa jircievi kera gusta ghal dan il-fond. Kompla jghid li f'dan
il-kaz m’hemm |-ebda bilan¢ bejn id-drittijiet tieghu bhala sid u dawk tal-
inkwilin, u s-sitwazzjoni kif regolata bid-dispozizzjonijiet tal-ligijiet vigenti,
gieghda tohloq piz inordnat fuq sidien ta’ fondi bhal dawn. Ir-rikorrent gal li |-
emendi introdotti bl-Att X tal-2009 qgajla taw lok ghal titjib tas-sitwazzjoni ta’
sidien bhalu, ghaliex il-kirjiet kontrollati gholew ghal €185 fis-sena, u |-kera
percepita mir-rikorrent teccedi dan l-ammont, u ghalhekk I-emendi li ddahhlu
bl-Att X tal-2009 ma jaghtu ebda konsiderazzjoni ghac-cirkostanzi tal-proprjeta
partikolari. Ir-rikorrent ilmenta wkoll ghaliex fil-fehma tieghu I-Att X tal-2009 ta
I-jedd lil ¢erti membri tal-familja tal-inkwilin jirtu I-kirja, u qal li huwa ma jridx

jibga’ jghix f’'sitwazzjoni fejn il-kera tibga’ regolata bil-ligi u fammont redikolu
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bi ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta. Ir-
rikorrent jghid li huwa gieghed jippretendi kumpens gust skont il-valuri fis-suq
ghas-snin kollha li I-fond ilu milqut minn din ir-relazzjoni lokatizja bejn I-1989 u

|-prezent.

13. Permezz tar-rikors tieghu, ir-rikorrent talab lill-Qorti tiddikjara li bl-
okkupazzjoni kontinwata tal-fond inkwistjoni mill-intimat, minghajr il-hlas ta’
kera gusta u li tirrifletti I-valur tas-suq, ged jigu vvjolati d-drittijiet tieghu,
partikolarment dawk protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll bl-artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni Ewropea.
Ir-rikorrent talab ukoll lill-Qorti tikkundanna lill-intimat jirrilaxxa I-fond liberu u
vojt fidejn ir-rikorrent, u tiddikjara li I-intimat ma jistax javallixxi ruhu mil-ligi
fuq premessa biex jistabbilixxi titolu ghall-okkupazzjoni tal-fond. Ir-rikorrent
talab ghalhekk lill-Qorti tillikwida I-kumpens li huwa jippretendi li hu dovut lilu
ghall-allegati lezjonijiet sofferti minnu, b’kull ordni u rimedju iehor li I-Qorti

jista’ jidhrilha li jkun xieraq u opportun fi¢-Cirkostanzi tal-kaz.

14. L-intimat Avukat tal-Istat wiegeb li in linea preliminari r-rikorrent ghandu
jipprova t-titolu tieghu fuq il-fond, kif ukoll ghandu jippreciza abbazi ta’ liema
artikoli tal-ligi huwa qgieghed isejjes |-azzjoni tieghu. Kompla jghid li t-talbiet tar-
rikorrent f'dan ir-rigward ghandhom jigu michuda partikolarment ghaliex ir-
rikorrent ma sofra ebda deprivazzjoni totali tal-proprjeta. L-Avukat tal-Istat
spjega li I-Istat jista’ jiehu mizuri sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta, sabiex
jirregolarizza sitwazzjonijiet ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni, u |-Istat
ghandu kull jedd jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu
tal-proprjeta fl-interess generali. Qal li huwa ghalhekk li I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali,

inkluz billi jfassal ligijiet mahsuba biex jipprotegu persuni milli jispi¢caw
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minghajr sagaf fug rashom. L-Avukat tal-Istat kompla jghid li I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma jaghti |-ebda dritt lil hadd
jaghmel profitt minn xi proprjeta, u l-artikolu 1531F tal-Kodici Civili jaghti t-
tifsira ta’ min huwa inkwilin ta’ fond residenzjali, b’tali mod |li mhux minnu li r-
rikorrent m’ghandu I-ebda speranza li xi darba ghad jikseb lura I-pussess tal-
fond. L-Avukat tal-Istat qal lighaddew hafna snin gqabel ir-rikorrent fittex li jiftah
dawn il-proceduri. E¢¢ezzjoni ohra tal-Avukat tal-Istat kienet li I-Gvern kien
nieda process ta’ konsultazzjoni pubblika qabel dahhal il-bidliet ghal-ligi tal-
kera, u l-ante-kawza tar-rikorrent kienu fil-liberta li jikru minghajr ma gie
impost fughom l|-ebda obbligu li jaghmlu dan. Finalment I|-intimat Avukat tal-
Istat ec¢cepixxa li ma jistax jintqal li r-rikorrent safa diskriminat ai termini tad-

dispozizzjonijiet tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

15. L-intimat Nicholas Ciantar spjega li huwa ilu inkwilin tal-fond minn gabel
[-1995, u f'dawn ahhar snin huwa beda jiddepozita I-kera taht l-awtorita tal-
Qorti. L-intimat ec¢epixxa li b’dawn il-pro¢eduri qed jara kif ser jiehu aktar flus
minn ghandu. Qal li |-artikolu 12B tal-Kap. 158 jghid |i z-zieda fil-kera tista’ tkun
sa mhux aktar minn 2% fis-sena tal-valur fis-suq miftuh tal-proprjeta, u ma
tistax issir talba ghall-izgumbrament tieghu mill-fond qabel jithaddem il-
mekkanizmu li permezz tieghu I-Bord jintalab jzid il-kera ai termini tal-artikolu
12B (11) tal-Kap. 158. Qal ukoll li huwa dejjem mexa mal-obbligi legali imposti
fuqu bil-ligi.

16. IlI-Qorti sejra tindirizza I-e¢¢ezzjoni preliminari li gajjem |-intimat Avukat
tal-Istat dwar il-htiega li r-rikorrent igib prova tat-titolu tieghu fuq il-fond. Il-
Qorti tirrileva, anki wara li gieset dak li kellu xi jghid I-intimat Nicholas Ciantar
dwar il-kwistjoni tat-titolu u wara li fliet id-dokumenti esebiti in atti, li hija

m’ghandha |-ebda dubju li r-rikorrent verament huwa sid tal-fond li ddevolva
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fugqu bis-sahha tal-wirt tal-genituri tieghu. 1l-Qorti tirrileva wkoll li kif irriteniet
diversi drabi ohra, f’kawzi ta’ din ix-xorta m’hemmx ghalfejn ir-rikorrent
jipprova li ghandu titolu assolut fuq il-proprjeta li tkun, u langas m’ghandu
ghalfejn jipprova |li ghandu titolu originali fugha, ghaliex din mhix kawza ta’
rivendika. Fi kwalunkwe kaz il-Qorti tirrileva li hija tinsab konvinta li r-rikorrent

irnexxielu jipprova t-titolu tieghu fuq il-fond.

17. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma japplikax ghac-cirkostanzi tal-kaz odjern
ghaliex ir-rikorrent ma sofriex deprivazzjoni totali tal-proprjeta tieghu. L-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #add 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. In vista ta’ dan, l-intimat Avukat tal-Istat ha |-pozizzjoni li I-Istat fassal
ligijiet bil-hsieb li jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-interess generali, bl-ghan
ahhari jkun li persuni bhall-intimat ma jispiccawx deprivati mis-sagaf ta’ fuq
rashom billi jkollhom access ghal kirja affordabbli. 1I-Qorti tqis li hawn ikun
opportun li taghmel riferiment ghal decizjoni ta’ din il-Qorti diversament
preseduta fl-ismijiet J. Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet u
I-Avukat Generali'’, fejn b’riferiment ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll

tal-Konvenzjoni Ewropea, inghad:

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

1007.04.2005.
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Dan I-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 I-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija
tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

19. Fid-decizjoni fl-ismijiet Attard & Zammit Cassar vs. Malta'!, il-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem [‘il-Qorti Ewropea’] 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 safeguards 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 (see
Immobiliare Saffivs Italy, GCno. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151).

1130.07.2015
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20. Fid-detizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et®?, il-

Qorti Kostituzzjonali ghamlet 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-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura
ghandha ghan legittimu in kwantu dawk id-disposizzjonijiet 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 li tezisti bejn I-ammont tal-kera
percepit mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha I-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-suq hieles jimponu fuq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan
johlogq Zbilanc ingust u manifest bejn I-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-
proprjeta tar-rikorrenti.

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

Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti nagsu 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 li
jkun proporzjonat fic-Cirkostanzi tal-kaz.”

21. In vista ta’ dawn l-insenjamenti, il-Qorti tqis li l-intervent legislattiv li
wassal biex ir-rikorrent jibga’ taht kontroll legislattiv kemm fir-rigward tal-
introjtu li jista’ jircievi mill-kirja tal-fond, kif ukoll fir-rigward tar-ripreza tal-
istess fond, jammontaw ghal lezjoni tad-dritt fundamentali tieghu ghall-
protezzjoni tal-proprjeta privata tieghu. Barra minn hekk il-Qorti gieset |i r-
rikorrent bhala sid tal-fond kien mistenni li ghal diversi snin jibga’ jgorr wahdu

[-piz ta’ mizuri socjali bil-proprjeta tieghu, minghajr ebda ghajnuna mill-Istat

1224.06.2016.
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biex jaghmel dan. L-Istat minkejja li ha hsieb jillegisla dwar il-htigijiet socjali fil-
pajjiz bl-introduzzjoni ta’ diversi ligijiet, sabiex jigi assigurat li individwi fis-
socjeta taghna jkollhom saqaf fug rashom b’kera affordabbli, madanakollu
nagas milli bl-istess mod jahseb biex jissalvagwardja |-jeddijiet tas-sidien u
jassigura li dawn ikollhom dhul xierag mill-proprjeta taghhom, b’mod li nholoq
zbilanc u piz eccessiv u sproporzjonat bejn il-jeddijiet tas-sidien min-naha I-
wahda, u l-interess generali min-naha I-ohra. M’ghandu qatt ikun li individwi
privati jintalbu jgorru wahedhom il-piz ta’ mizuri socjali intizi biex jipprotegu u
jharsu cittadini ohra, sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xierag.
F'dan il-kaz huwa evidenti li in vista tad-diskrepanza fl-eta bejn ir-rikorrent u I-
intimat, u ¢-¢irkostanzi kollha tal-kaz, bir-rikorrent ma jghix hawn Malta imma
fejn hu u membri tal-familja tieghu jivvjaggaw ta’ spiss lejn Malta bi spejjez
konsiderevoli ghalihom sabiex ikollhom fejn jogoghdu, flimkien mal-fatt li r-
rikorrent ilu ghal diversi snin imcahhad minn dhul xieraq u skont il-valur tas-suq

tal-fond, taw lok ghal lezjoni tal-jeddijiet tar-rikorrent ghat-tgawdija ta’ hwejgu.

22.  Anki I-Qorti Ewropea ppronunzjat ruhha dwar dan f'decizjoni fl-ismijiet

Amato Gauci vs. Malta (47045/06), fejn inghad 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.”
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23. Din il-Qorti tqis illi mill-atti jirrizulta li hemm sproporzjon mhux
ragonevoli bejn l-ammont ta’ kera attwalment ricevut mir-rikorrent, u I-
ammont ta’ kera li r-rikorrent seta’ jdahhal li kieku il-fond fis-sug miftuh tal-
proprjeta. Fil-prezent ir-rikorrent gieghed idahhal kera fl-ammont ta’ €1,257.84
fis-sena, mentri |-Perit Tekniku Gudizzjarju Mario Cassar wasal ghall-valur
lokatizju tal-fond f"ammonti li jvarjaw minn €4,465 flI-2007 sa €7,700 fl-2020.
Fil-fatt I-Perit Tekniku Gudizzjarju wasal ghall-konkluzjoni li bejn I-2007 u |-2020
ir-rikorrent tilef -ammont ta’ €85,680 f’kirjiet (€4,465 bejn 1-2007 u |-2010;
€5,864 bejn 1-2011 u 1-2015; €7,700 bejn 1-2015 u 1-2020), u dan filwaqt li d-dhul
lokatizju ghal dawn is-snin kollha kien jammonta ghal €17,609.76, jigifieri
hemm sproporzjon ta’ madwar €68,250.24 bejn dak li dahhal ir-rikorrent u dak

li potenzjalment seta’ jdahhal.

24. Fdecizjoni fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et'3, il-Qorti
Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-danni

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

7

“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’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

”

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

25. Fdecizjoni fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inkiteb illi:

1329.04.2016.
1427.06.2019.
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“.. il-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex I-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 I-kumpens
pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni
¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici 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.”

26. F’sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat

Generali et?®, il-Qorti Kostituzzjonali sahget illi,

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

27. Hekk stabbilita I-lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, jifdal li din il-Qorti tistharreg |-ilment tar-rikorrent fejn
jallega li huwa qieghed jigi diskriminat ai termini tal-artikolu 14 tal-istess
Konvenzjoni, liema artikolu jipprovdi li d-drittijiet u libertajiet protetti fil-
Konvenzjoni ghandhom jigu assigurati lil kull individwu minghajr
diskriminazzjoni ghal kull raguni bhalma hija s-sess, razza, kulur, lingwa,
religjon, opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali. Ir-
rikorrent ma specifikax ghal liema raguni huwa gieghed jilmenta |i safa
diskriminat, ghalkemm jista’ jkun li din il-lanjanza tar-rikorrent tqgajmet ghaliex
huwa gieghed igabbel is-sitwazzjoni tieghu ma’ dik ta’ persuni li jikru I-
proprjetajiet taghhom fis-suq liberu tal-proprjeta, u ghalhekk il-proprjeta
mhijiex milguta mill-istess tip ta’ restrizzjonijiet. Imma rrizulta li s-sidien ta’
fondi li taw il-proprjeta taghhom b’titolu ta’ kera gabel il-liberalizzazzjoni tas-
suq tal-kera fl-1995, kif inhu I-kaz odjern, ilkoll kemm huma sfaw milquta bl-

istess regim legali li jikkontrollahom fl-uzu tal-proprjeta taghhom, u ghalhekk

1530.09.2016.
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ir-rikorrent  mhux gustifikat jghid |i huwa safa diskriminat b’xi mod.

Ghaldagstant din il-parti tat-talbiet tar-rikorrent gieghda tigi michuda.

28. Kif galu il-Qrati taghna fis-sentenzi taghhom f’kazijiet simili ghal dak
odjern, il-mizura estrema tat-terminazzjoni tal-kirja jew tal-izgumbrament ta’
inkwilin minn fond, m’ghandhiex titgies |i hija wahda mir-rimedji adegwati
f'kazijiet bhal dawn. Fil-fatt il-legislatur haseb ghal mekkanizmu li permezz
tieghu r-rikorrent jista’ jmur quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera u hemmhekk
jitlob zieda fil-kera, u wara li jsir it-test tal-mezzi tal-inkwilin, tittiehed decizjoni
dwar jekk dan ghandux jibga’ jghix fil-fond jew le. Ghaldagstant il-qrati ta’
gurisdizzjoni kostituzzjonali mhumiex il-forum kompetenti fejn isiru talbiet ta’

din ix-xorta kif gieghed jippretendi r-rikorrent.

29. llI-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex I-istess bhad-danni civili i jigu
likwidati fi procedimenti ordinariji, ghaliex dawn huma danni li geghdin 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. Minkejja dan, hemm numru ta’ fatturi li din il-Qorti kkonsidrat gabel
waslet ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrent, fosthom
id-differenza bejn dak li attwalment gie percepit mir-rikorrent u dak li r-
rikorrent seta’ jdahhal li kieku dan il-fond inkera fis-sugq miftuh tal-proprjeta, kif
ukoll il-fatt li I-emendi introdotti mil-legislatur tul is-snin, qajla kellhom |-effett
li kellu f'mohhu r-rikorrent, igifieri li jircievi kera gusta u li jkun jista’ jaghmel

uzu mill-fond kif u meta mehtieg.
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30. Ill-Qorti tqis li f'dan il-kaz ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunijarji, u dan in vista li I-vjolazzjoni li sofra r-rikorrent gejja mill-fatt
li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jemenda |-gafas legali li jirregola
sitwazzjonijiet bhal dik li sab ruhu fiha r-rikorrent bhala s-sid tal-fond, u dan
minkejja t-titjib sostanzjali fil-gaghda socjoekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal

zbilan¢ evidenti u piz inordnat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

31. Il-Qorti tqis li kumpens pekunjarju fis-somma ta’ tnejn u ghoxrin elf Euro
(€22,000) u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal elf u hames mitt Euro
(€1,500) ghandu jkun kumpens xieraq ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrent. Dawn id-danni ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat in

rapprezentanza tal-Istat Malti.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi

din il-kawza billi:

1) Tiddikjara li bl-okkupazzjoni kontinwata tal-appartament numru 2,
‘Muscat Flats’, Triq Birkirkara, San Giljan, mill-intimat Nicholas Ciantar
mill-1989 sad-data tal-prezentata tar-rikors promotur, bis-sahha tal-
applikazzjoni tal-ligijiet vigenti, qeghdin jigu wvvjolati d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

2) Tichad it-talba tar-rikorrent fejn talab li jigi dikjarat li I-applikazzjoni tal-
ligijiet vigenti tilledi I-jeddijiet tieghu kif protetti bl-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea;
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3) Tichad it-talba tar-rikorrent ghall-izgumbrament tal-intimat mill-fond

mertu ta’ dawn il-proceduri;

4) Tillikwida d-danni pekunjarji u non-pekunjariji li ghandhom jithallsu lir-
rikorrent b’rizultat tal-okkupazzjoni tal-fond fuq imsemmi u
b’konsegwenza tal-vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu kif fuq
inghad ghall-perijodu mill-2007 sal-lum, fl-ammont komplessiv ta’
tlieta u ghoxrin elf u hames mitt Euro (€23,500), liema danni ghandhom

jithallsu lilu mill-intimat Avukat tal-Istat.

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li
din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja ta’ din is-sentenza lill-
Onorevoli Speaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-

Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-

Istat.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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